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Nota del Autor

Ultima madificacién: 10 de enero de 2024

Este cddigo de la vivienda no pretende ser una recopilacion exhaustiva de la normativa
vigente en materia de vivienda del Estado y de las Comunidades Auténomas, sino que los
autores libremente han recogido aquellas normas que regulan diferentes aspectos
relacionados con la vivienda, vivienda libre y protegida, para que puedan ser de utilidad a los
distintos operadores juridicos, configurandose como un sistema normativo debidamente
consolidado.

El articulo 149.1.13 de la Constitucion Espafiola reconoce la competencia exclusiva del
Estado sobre las bases y coordinacion de la planificacién general de la actividad econémica,
y es dentro de ésta donde, fundamentalmente, se enmarca su competencia en materia de
vivienda. En segundo lugar, estd la competencia estatal para establecer las bases de
ordenacion del crédito previsto en el articulo 149.1.11 de la Constitucién. A estos dos, se
podria afiadir un tercer titulo competencial como es el relativo a la legislacién civil.

Por su parte, el articulo 148.1.3 de nuestra Carta Magna, reconoce la competencia
exclusiva de las Comunidades Autonomas en materia de vivienda, por lo que en sus
respectivos Estatutos de Autonomia se faculta a éstas para desarrollar una politica propia en
esta materia, incluido el fomento y la promocion de la construccién de viviendas, que es, en
buena medida, el tipo de actuaciones publicas mediante las que se concreta el desarrollo de
la politica de vivienda.

En definitiva, el codigo de la vivienda pretende recoger la normativa estatal en la materia
pero tiene una clara vocacién de ser desarrollada mediante unos y sucesivos codigos
autonomicos, ofreciendo, por ello, una visiébn completa y global de la normativa de vivienda.

El codigo se estructura en tres partes. La primera, de normativa general, recoge, por una
parte, normativa basica de caracter civil y administrativa, como la Ley de Propiedad
Horizontal, la Ley de Arrendamientos Urbanos, o la Ley de Patrimonio Histdrico Espafiol y la
Ley de Ordenacién de la Edificacion, entre otras, que no cabe duda han jugado un papel
muy importante en la regulacion del subsector de la vivienda y edificacion y que hoy en dia
se mantiene vigente.

Por otra parte, se incluyen en el cédigo normas que como consecuencia de la crisis
econOmica sufrida en Espafia en los Ultimos tiempos, pretenden dar respuesta a las
necesidades sociales de los mas desfavorecidos, como por ejemplo la Ley de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos u otras, que se incardinan dentro de la politica estatal de
fomento como la ley de la Ley de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, de gran
trascendencia en estos momentos y que ha tenido su reflejo en el desarrollo normativo de
las comunidades Auténomas.

Queda fuera del mismo el Cddigo Técnico de la Edificacion, que aunque es norma
estatal, por su extensiéon y complejidad, es susceptible de ser tratado en un cédigo separado
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de este y de forma especial por su naturaleza eminentemente técnica (planos, notas
técnicas, calculos,.).

En la segunda parte, se relacionan aquellas normas estatales en materia de vivienda
protegida que, a pesar de su caracter preconstitucional, constituyen, en algunos casos,
legislacion supletoria en lo no regulado por las Comunidades Autbnomas.

En cuanto a la normativa técnica aplicable a las viviendas protegidas hay que sefalar
que, si bien algunas comunidades autonomas han elaborado sus propias normas de disefio
y calidad o han derogado expresamente las Ordenanzas Provisionales de Vivienda de
Proteccién Oficial y normativa complementaria, un namero nada desdefiable de aquéllas
siguen aplicando la normativa preconstitucional en la materia.

Debemos recordar que fue la Disposicién Transitoria 62 del Real Decreto 3148/1978, de
10 de noviembre, por el que se desarrolla el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre,
sobre Politica de Vivienda la que sefalé que en tanto no se aprobaran las normas técnicas
de disefio y calidad previstas en el articulo cinco de este Real Decreto, regiran, respecto a la
calidad, las establecidas en las Ordenes ministeriales de veinticuatro de noviembre de mil
novecientos setenta y seis y diecisiete de mayo de mil novecientos setenta y siete, y
respecto al disefio, las Ordenanzas Provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial
aprobadas por Orden de veinte de mayo de mil novecientos sesenta y nueve.

Asi, en este sentido, y en cuanto a las normas de disefio, debemos destacar la Orden de
20 de mayo de 1969 por la que se aprueban las Ordenanzas Provisionales de Viviendas de
Proteccién Oficial. Esta Orden ha sido modificada por las siguientes normas:

* Orden de 4 de mayo de 1970 (BOE n° 111, de 9 de mayo de 1970)

« Orden de 16 de mayo de 1974 (BOE n° 126, de 27 de mayo de 1974)

* Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril (BOE n° 144, de 16 de junio de 1976)
* Orden de 21 de febrero de 1981 (BOE n° 53, de 3 de marzo de 1981)

« Real Decreto 1909/1981, de 24 de julio (BOE n° 214, de 7 de septiembre de
1981)

Respecto a la normativa técnica de calidad, procede hacer referencia a la Orden de 24
de noviembre de 1976 por la que se aprueban las Normas Técnicas de Disefio y Calidad de
las Viviendas Sociales (BOE n° 296, de 10 de diciembre de 1976), modificada por la Orden
de 17 de mayo de 1977 por la que se revisan determinadas normas de disefio y calidad de
las viviendas sociales (BOE n° 141, de 14 de junio de 1977).

Aunque muchos de estos planes de alguna manera adn contindan vigentes, pues sus
efectos se extienden hasta nuestros dias, los autores han optado por incluir en este cédigo,
Unicamente, los Ultimos Planes de Vivienda, asi como la normativa de desarrollo de los
mismos.
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Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 124, de 25 de mayo de 2023
Ultima modificacion: 28 de diciembre de 2023
Referencia: BOE-A-2023-12203

FELIPE VI

REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente

ley:
PREAMBULO

La Constitucion espafiola (CE) reconoce, en su articulo 47, el derecho al disfrute de una
vivienda digna y adecuada e impone seguidamente a los poderes publicos el deber de
promover las condiciones necesarias que garanticen la igualdad en el ejercicio de los
derechos y el cumplimiento de los deberes constitucionales y de establecer las normas
pertinentes para hacer efectivo el referido derecho. Todo ello como proyeccion de su articulo
9.2, lo que explica su ubicacién sistematica en el capitulo Il del titulo | de la norma
fundamental, referido a los principios rectores de la politica social y econdmica.

Por su objeto, el derecho constitucional asi reconocido incide en el goce del contenido de
otros derechos constitucionales, declarados incluso fundamentales, como los relativos a la
integridad fisica y moral (articulo 15 CE), a la intimidad personal y familiar (articulo 18 CE), a
la proteccion de la salud (articulo 43 CE) y a un medio ambiente adecuado (articulo 45 CE);
derechos, todos ellos, que guardan una relacion estrecha con los valores de la calidad de
vida —de la que habla el propio preambulo de la norma fundamental—- y del libre desarrollo de
la personalidad en sociedad (articulo 10.1 CE). Esta incidencia e imbricacién también se
deduce de la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos y resalta en la
doctrina del Tribunal Constitucional, que es receptiva de aquella. Todo lo cual modula, tanto
el derecho de propiedad, como la libertad de empresa, cuando operan en el sector de la
vivienda, desde el doble punto de vista de la funcién social que deben cumplir y del interés
general, respectivamente (articulos 33.2, 38, 128.1 y 131.1 CE). Y ello sobre el trasfondo de
la igualdad de todos los espafioles en cualquier parte del territorio del Estado (articulo 139.1
CE) en los términos del articulo 14 CE vy, en particular, de las personas y grupos sociales en
situacién de especial desventaja (articulo 48 CE) y los legitimos intereses de consumidores y
usuarios, de acuerdo con el articulo 51.1 de la Constitucion Espafola.
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La vivienda resulta ser, asi, un bien esencial de rango constitucional que presenta
multiples dimensiones. Desde esta perspectiva, el propio Tribunal Constitucional ha reiterado
gue no constituye un titulo competencial autbnomo, sino que puede recaer bajo distintos
titulos competenciales estatales o autondmicos dependiendo de cual sea el enfoque y cuales
los instrumentos regulatorios utilizados en cada caso por el legislador. Dicha complejidad
competencial es clara consecuencia de las distintas dimensiones constitucionales que
presenta la vivienda.

La vivienda constituye, ante todo, un pilar central del bienestar social en cuanto lugar de
desarrollo de la vida privada y familiar, y centro de todas las politicas urbanas. Pero también,
desde el punto de vista de su soporte fisico, es un bien que acota un sector econémico
dedicado a su produccién, puesta en el mercado y su gestiéon. De hecho, en el conjunto de la
edificacién urbana, la vivienda ocupa el 80% del espacio construido y, como tal, es un factor
determinante de la estructuracién espacial.

Es légico que, dada su relevancia social, el derecho a la vivienda se recoja en
importantes declaraciones internacionales, como la Declaracion Universal de Derechos
Humanos, adoptada y proclamada por la 183.2 Asamblea General de la Organizacion de las
Naciones Unidas, de 10 de diciembre de 1948. Su articulo 25.1 prevé que toda persona tiene
derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, tanto a él o ella, como a su familia, la
vivienda. El Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, hecho en
Nueva York el 19 de diciembre de 1966, reconoce también en su articulo 11.1, el derecho de
toda persona a un nivel de vida adecuado incluyendo, entre otros, una vivienda igualmente
adecuada. Asimismo, la Convencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad sigue esta misma linea, reconociendo a lo largo de su articulado la necesidad
de garantizar la accesibilidad como presupuesto fundamental para el disfrute de una vivienda
adecuada.

La Unién Europea también ha avanzado en el reconocimiento del derecho a la vivienda
de toda persona, que se recogi6 en la Carta Social Europea de 1961 y se reforz6 en la Carta
Social Europea revisada en 1996, segun la cual las partes se comprometen a adoptar
medidas destinadas «a favorecer el acceso a la vivienda de una calidad suficiente; a prevenir
y paliar la situacion de carencia de hogar con vistas a eliminar progresivamente dicha
situacién y a hacer asequible el precio de las viviendas a las personas que no dispongan de
recursos suficientes». También el articulo 19 del Pilar Europeo de derechos sociales,
incorpora la vivienda entre los principios y los derechos esenciales para el funcionamiento de
los sistemas de bienestar europeo y, por ultimo, la Carta de los Derechos Fundamentales de
la Unién Europea aprobada por el Parlamento, el Consejo y la Comisién Europea el 7 de
diciembre de 2000 establece en su articulo 34.3 que «con el fin de combatir la exclusion
social y la pobreza, la Union reconoce y respeta el derecho a una ayuda social y a una
ayuda de vivienda para garantizar una existencia dignha a todos aquellos que no dispongan
de recursos suficientes, segun las modalidades establecidas por el Derecho comunitario y
las legislaciones y practicas nacionales».

En esta misma linea se ha expresado la Resolucion del Parlamento Europeo, de 21 de
enero de 2021, sobre el acceso a una vivienda digna y asequible para todos, en la que se
pide a la Comisién y a los Estados miembros que se aseguren de que el derecho a una
vivienda adecuada sea reconocido y ejecutable como un derecho humano fundamental
mediante disposiciones legislativas europeas y estatales aplicables, y que garanticen la
igualdad de acceso para todos a una vivienda digna. En suma, la normativa internacional
mas actual es consciente del proceso de segregacion de facto en el acceso a la vivienda de
la que es victima gran parte de la poblacién, especialmente jovenes y familias y colectivos
vulnerables. Como consecuencia, sus postulados demandan un cambio de paradigma en la
consideracion juridica de la vivienda, para reforzar su funcién como servicio social de interés
general. S6lo de este modo sera posible garantizar el derecho efectivo a una vivienda digna
y asequible para todas las personas jovenes, y especialmente a aquellos colectivos en
riesgo de exclusién, reconocido y ejecutable como un derecho humano fundamental e
incluyendo en el mismo el acceso a los servicios basicos definidos en la legislacién
urbanistica y de ordenacion del territorio, contribuyendo asi a garantizar la vida digna en un
entorno adecuado y a erradicar la pobreza en todas sus formas.
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Por su parte, las Agendas Urbanas internacionales prestan especial atencion, también, a
la vivienda y, en concreto, la Agenda Urbana Espafiola, alineada con estas y con los
objetivos de desarrollo sostenible que proclama la Agenda 2030, reclama la promocién de
medidas y la adopcién de politicas en materia de vivienda que respalden la realizacion
progresiva del derecho de todas las personas a una vivienda digna y adecuada, a precios
asequibles; que luchen contra todas las formas de discriminacion y violencia, especialmente
en materia de género; que impidan los desalojos forzosos arbitrarios y que se centren en las
necesidades de las personas sin hogar erradicando el fendmeno del sinhogarismo, de
quienes padecen situaciones de vulnerabilidad, de los grupos sociales con bajos ingresos y
especiales dificultades y de las personas con discapacidad; a la vez que propician la
participacion y la colaboracién de las comunidades y de todas las personas interesadas.
Estas nuevas Agendas, tanto nacional, como internacionales, muestran a los Estados y
demas escalones de Administracion Publica la necesidad de reconocer la funcion social del
suelo y de la vivienda y su compromiso a favor de una amplia gama de opciones de creacion
de vivienda, de promocion de diversos tipos de tenencia y de enfoques centrados, en suma,
en las personas. Todo ello en el marco de una visién inclusiva de los asentamientos
humanos.

Asimismo, la aprobacion de la presente ley cumple con el hito establecido en el Plan de
Recuperacion, Transformacion y Resiliencia de Espafia, relativo a la reforma C02.R03 «Ley
de Vivienda» recogido en el nimero 22 del anexo a la Propuesta de Decision de Ejecucién
del Consejo, de 16 de junio de 2021, relativa a la entrada en vigor de una norma que incluye
acciones de apoyo al aumento de la oferta de viviendas que cumplan los requisitos de los
edificios de consumo de energia casi nulo, estrechamente vinculado a los objetivos que
marca la propia definicién de vivienda digna y adecuada a los que se orienta el conjunto de
medidas adoptadas.

El deber impuesto por el articulo 47 CE incumbe a todos los poderes publicos sin
excepcion, que estan obligados a cumplirlo en el marco de sus respectivas esferas de
competencia. Esta ley debe entenderse, por tanto, en el contexto del cumplimiento por parte
del Estado de la obligacién que, en el marco de sus competencias constitucionales, le
incumbe en la proteccion del derecho a acceder a una vivienda digna y adecuada y a su
disfrute. Su dictado se produce, ademas, en un momento especialmente relevante, cuando
tras la crisis econémica y financiera de la Ultima década y en el contexto de una progresiva
recuperacién tras la dificil situacion a la que abocé la pandemia a muchas personas y
hogares, una parte importante de la poblaciéon sigue sufriendo severos impactos de la
misma, focalizados en muchos casos en la pérdida de la vivienda o en la imposibilidad de
acceder a ella en condiciones asequibles, y tras la aprobaciéon de un buen numero de
normas autonémicas que, de forma mas coyuntural que estructural, han tratado de dar
respuesta a las necesidades sociales de vivienda mas perentorias. De hecho, una gran
mayoria de dichas leyes son de segunda generacion, es decir, han sido aprobadas estando
vigentes las primeras o segundas leyes de vivienda de las respectivas Comunidades
Auténomas.

Contrasta, por ello, la ausencia en las politicas legislativas del Estado de una norma en
materia de vivienda que, al igual que existe en otros ambitos con los que esta intimamente
relacionada, fije aquellas condiciones basicas y de igualdad que garanticen un tratamiento
uniforme del derecho a la vivienda que reconoce la Constitucién, ademas de aquellos otros
aspectos que, por virtud de sus titulos competenciales, le corresponden. El propio Tribunal
Constitucional, en una suerte de reproche al legislador estatal, ha puesto en evidencia la
inexistencia de una legislacion estatal sobre vivienda que sirva como parametro de
constitucionalidad a la elevada producciéon normativa autonémica en la materia. La Sentencia
16/2018, de 22 de febrero, por citar alguna de ellas, justifica la imposibilidad de considerar
gue una norma autonémica contradice las competencias estatales cuando el legislador
estatal no ha «dictado, para asegurar una cierta igualdad en el ejercicio del derecho
constitucional a la propiedad privada, una norma que reserve al propietario de viviendas (o
de edificaciones en general) la decisién de tenerlas permanentemente habitadas» (F.J. 8.a).
También, recuerda la Sentencia 80/2018, de 5 de julio, que «No habiendo el legislador
estatal ejercido la habilitacion que el art. 149.1.1.2 CE le otorga, resulta necesario afirmar
gue el legislador autonémico en materia de vivienda, en el momento en el que realizamos
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este enjuiciamiento, no encuentra limites desde esta perspectiva constitucional». Esta misma
doctrina jurisprudencial se reitera en otras sentencias como la 32/2018, de 10 de abril, y la
43/2018, de 26 de abril.

Esta ley es, por tanto, la primera ley estatal reguladora del derecho a la vivienda desde la
aprobacion de la Constitucion, si bien, no puede decirse que el Estado haya estado ausente
en las politicas de vivienda. Es bien conocida la importante asignacion de fondos publicos a
través de ayudas correspondientes al ambito fiscal y la aprobacién sistematica y continuada
durante toda la democracia de los conocidos Planes de Vivienda que han tenido una amplia
e indudable repercusién sobre la poblacién. No obstante, todos ellos mantuvieron a lo largo
del tiempo un caracter unitario y constante, tanto en su disefio, como en su contenido,
defendiendo y materializando una politica de vivienda basada fundamentalmente en el
fomento de la producciéon de un volumen creciente de viviendas, la ocupaciéon de nuevos
suelos con el consiguiente crecimiento de las ciudades y la apuesta por la propiedad como
forma esencial de acceso a la vivienda.

Esta politica expansiva y de fomento de la propiedad, comenzé a reorientarse hacia la
rehabilitacion y el alquiler, con el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012,
regulado por el Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre. Los siguientes planes
estatales: el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y
la regeneracién y renovacion urbanas 2013-2016, regulado por el Real Decreto 233/2013, de
5 de abril, el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, regulado por Real Decreto 106/2018, de 9
de marzo, y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025 regulado por Real
Decreto 42/2022, de 18 de enero, sirven para confirmar y reforzar este cambio de modelo.

No obstante, aun existen importantes desequilibrios entre la nueva construccion y la
actividad de rehabilitacion y entre la tenencia de vivienda en propiedad y en alquiler, a lo que
se suma el hecho de que los parques publicos de vivienda en alquiler sean del todo
insuficientes para atender la necesidad de aquellas personas y hogares que tienen mas
dificultades para acceder al mercado por sus escasos medios econémicos. Valga el dato de
que, del total de las viviendas construidas entre el afio 1962 y el afio 2020, el 31,5 % fueron
viviendas protegidas, es decir, unos 5,7 millones de viviendas que se promovieron al amparo
de algun régimen de proteccion publica, pero que en su mayoria y pese al importante
esfuerzo publico realizado en su promocidn y construccion, han dejado de estar sujetas, en
plazos relativamente cortos, a ningun tipo de limite de venta o alquiler.

También desde el punto de vista territorial, es preciso reconocer que los desequilibrios en
el acceso a la vivienda no se producen Gnicamente en los entornos urbanos y en las grandes
ciudades, sino que también en el medio rural se identifica en muchas ocasiones una
insuficiente oferta de vivienda disponible en adecuadas condiciones y son necesarias
acciones encaminadas a la recuperacion, rehabilitacién o adaptacion del parque edificatorio
existente, que precisan el particular apoyo de los poderes publicos. Asi, se hace necesario
gue todas las administraciones, en el ejercicio de sus competencias sobre vivienda,
garanticen el acceso a la vivienda en las areas rurales, especialmente para los colectivos
vulnerables, impulsando la cohesién territorial y facilitando la lucha contra la despoblacion.

Hoy se considera imprescindible que la planificacion econémica en materia de vivienda
cuente con un marco legislativo estable, una de cuyas misiones trata de cumplir esta ley.

En lo que se refiere a la calidad del parque de viviendas, la normativa estatal de
edificacién establece requisitos y exigencias basicas que afectan directamente a la
funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad de las viviendas. Sin embargo, dichas
exigencias solo aplican en aquellas viviendas de nueva construccién o en determinadas
intervenciones sobre las existentes y no se dota de instrumentos efectivos para asegurar el
conocimiento efectivo por parte del adquirente o arrendatario de la calidad y prestaciones de
la vivienda que es objeto de la operacién inmobiliaria, un aspecto clave para asegurar su
adecuacion al derecho constitucional. Por ello se hace necesario establecer unos principios
generales de actuacidon para garantizar que en tales operaciones se disponga de la
informacion suficiente para contrastar a través de los datos y caracteristicas de la vivienda,
gue puede ser considerada como digna y adecuada para que una persona o unidad de
convivencia pueda habitarla y disfrutar de ella, tal y como reclama la Constitucion.
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Conforme al articulo 148.3 de la Constitucion, todas las Comunidades Autbnomas tienen
asumida en sus Estatutos de Autonomia, sin excepcion, la competencia plena en materia de
vivienda. A diferencia del Estado, que solo puede incidir, con distinto alcance y sobre la base
de titulos competenciales diversos, en la politica de vivienda, los legisladores autonémicos
pueden formular completos programas normativos de la accién publica en la materia. Uno y
otras estan abocados, por tanto, a articular sus respectivas actuaciones de modo que
puedan desplegarse en un marco normativo coherente, estable y seguro que haga posible la
realidad del derecho reconocido en el articulo 47 de la Constituciéon en ejecucion de las
medidas, acciones, planes y programas correspondientes y la igualdad basica de todos los
espafioles en relacion con dicho derecho.

La jurisprudencia constitucional también ha avalado este esquema de concurrencia
competencial. La Sentencia clave a estos efectos es la Sentencia del Tribunal Constitucional
152/1988, de 20 de julio, que tuvo como objeto de andlisis uno de los planes de vivienda
estatales de proteccién publica a la vivienda y que amparé la dindmica de dichos planes.
Dicha Sentencia, al lado de otras posteriores, han mantenido, en lo béasico, el esquema
inicial del Tribunal Constitucional, que ampard la competencia estatal para aprobar los
planes de vivienda, fundamentalmente con base en el articulo 149.1.13.2 CE, que atribuye al
Estado la competencia relativa a la planificacién general de la actividad econdmica, en
concreto el establecimiento de bases y coordinacion de esta planificacion.

Pero, existen otros titulos competenciales que exigen al Estado abordar esta tarea
legislativa. En primer lugar, el del articulo 149.1.1.2 CE para regular las condiciones basicas
gue garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales, en este caso, en relacién con el derecho de
propiedad de la vivienda, pero también con el ejercicio del derecho constitucional a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada e incluso con los derechos a la intimidad y la inviolabilidad
del domicilio, puesto que la vivienda habitual es donde la inmensa mayoria de las personas
tienen su domicilio y ejercen la intimidad de su vida personal y familiar. La dignidad y
adecuacién de la vivienda son, pues, condiciones asimismo para el ejercicio de estos
derechos de las personas que las habitan.

En segundo lugar, estan las competencias estatales en materia de legislacion mercantil
(articulo 149.1.6.2 CE) y civil (articulo 149.1.8.2 CE) en relacion con los contratos vinculados
al acceso a la vivienda, tal y como ha admitido sin vacilar la jurisprudencia constitucional
(vid., por todas, la Sentencia del Tribunal Constitucional 15/1989, de 26 de enero). En tercer
lugar, cabe citar el establecimiento de las bases de la ordenacién del crédito, banca y
seguros (articulo 149.1.11.2 CE), resultando obvio que la produccién de viviendas por las
empresas promotoras y su adquisicion por parte de la ciudadania requiere, de forma
mayoritaria, de préstamos otorgados por las entidades de crédito, materia en la que la
competencia estatal es relevante. En intima conexion con esta competencia estatal se
encontraria también la relativa a hacienda general y deuda del Estado (articulo 149.1.14.2),
gue constituyen titulos competenciales que se han venido ejerciendo por el Estado en la
regulacion de los préstamos convenidos o cualificados o en el otorgamiento de ayudas
econOmicas. En Ultimo lugar, la competencia estatal para dictar legislacién bésica sobre
proteccion del medio ambiente (articulo 149.1.23.2 CE), también lleva al Estado a dictar una
norma en materia de vivienda, habida cuenta de la repercusion ambiental de la produccion y
utilizacion de las viviendas, asi como la competencia relativa a las bases del régimen minero
y energético (articulo 149.1.25.2 CE), puesto que el subsector vivienda es un ambito clave en
relacion con las medidas de eficiencia y ahorro de energia.

Esto es, toda una pléyade de titulos competenciales, cuyo ejercicio estatal exige la
aprobacion de normas estatales sobre la materia vivienda, sin perjuicio, naturalmente, del
legitimo ejercicio de las competencias exclusivas en dicha materia asumidas por las
Comunidades Auténomas y también por otras Administraciones publicas, particularmente la
municipal, a la que se atribuye como competencia propia la promocion y gestion de la
vivienda de proteccion publica con criterios de sostenibilidad financiera en virtud del articulo
25.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local.
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La presente Ley de vivienda, sobre la base de las referidas competencias estatales,
busca el establecimiento de una regulacion homogénea de los aspectos mas esenciales de
las politicas de vivienda que tanto afectan, como se ha sefalado, no sélo a la satisfaccién
del propio derecho de acceso a la vivienda, sino también a la de otros derechos
constitucionales y a la actividad econémica del pais. Y ello desde una doble vertiente, una
juridico-publica, como es la contemplada, principalmente, en el titulo preliminar y en los
titulos | a lll, y otra vertiente juridico-privada, mas presente en el titulo V.

Dentro de este marco, los objetivos perseguidos por la ley son los siguientes:

- Establecer una regulacion basica de los derechos y deberes de los ciudadanos en
relacion con la vivienda, asi como de los asociados a la propiedad de vivienda, aplicable a
todo el territorio nacional.

- Facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada a las personas que tienen
dificultades para acceder a una vivienda en condiciones de mercado, prestando especial
atencion a jovenes y colectivos vulnerables y favoreciendo la existencia de una oferta a
precios asequibles y adaptada a las realidades de los ambitos urbanos y rurales.

— Dotar de instrumentos efectivos para asegurar la funcionalidad, la seguridad, la
accesibilidad universal y la habitabilidad de las viviendas, garantizando asi la dignidad y la
salud de las personas que las habitan.

- Definir los aspectos fundamentales de la planificacion y programacion estatales en
materia de vivienda, con objeto de favorecer el ejercicio del derecho constitucional en todo el
territorio.

- Regular el régimen juridico basico de los parques publicos de vivienda, asegurando su
desarrollo, protecciéon y eficiencia para atender a aquellos sectores de la poblacién con
mayores dificultades de acceso.

- Favorecer el desarrollo de tipologias de vivienda adecuadas a las diferentes formas de
convivencia y de habitacion, favoreciendo la adaptacion a las dindmicas y actuales
exigencias de los hogares.

- Mejorar la proteccion en las operaciones de compra y arrendamiento de vivienda,
introduciendo unos minimos de informacién necesaria para dar seguridad y garantias en el
proceso.

Para avanzar en el cumplimiento de estos objetivos, la ley se estructura en cinco titulos y
contiene 36 articulos, seis disposiciones adicionales, cuatro disposiciones transitorias, una
disposicion derogatoria y nueve disposiciones finales.

En primer lugar, en el titulo preliminar, se concretan el objeto y los fines de la ley y se
establecen las correspondientes definiciones legales. Ademas, se configuran las politicas
destinadas a satisfacer el derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada como un
servicio de interés general, tanto mediante la creacion y gestiéon de parques publicos de
vivienda como a través de aquellas actuaciones, publicas y privadas, que tengan por objetivo
la provision de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién publica.

Las politicas publicas en materia de vivienda han de orientarse desde esta doble
perspectiva, de un lado, es imprescindible para cumplir el mandato del articulo 47 CE, que
las administraciones territoriales competentes desarrollen sus respectivos parques publicos
de vivienda para destinarlos, con caracter prioritario, a satisfacer la necesidad de vivienda de
aquellos colectivos mas desfavorecidos, en situaciones de vulnerabilidad o exclusién social
y, con caracter general, de todos aquellos que tengan dificultades de acceso a la vivienda en
el mercado.

De otro lado, las politicas publicas deben favorecer la existencia de una oferta suficiente
y adecuada de vivienda, que responda a la demanda existente y permita el equilibrio del
mercado, asegurando la transparencia y adecuado funcionamiento del mismo.

Finalmente, el titulo preliminar regula también, a modo de como se hace ya en el ambito
del urbanismo, o el medioambiental, la accion publica para exigir el cumplimiento de la
normativa aplicable en esta materia y define el principio de igualdad y no discriminacion en el
ambito de la vivienda.

En el titulo I, se regulan aspectos esenciales del derecho constitucional a una vivienda
digna y adecuada, recogiendo el estatuto basico del ciudadano en relacién con la vivienda,
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asi como el régimen juridico basico del derecho de propiedad de la vivienda, definiendo las
facultades y deberes que comporta. Entre otros aspectos, en zonas de mercado residencial
tensionado se introduce un deber legal de informacién por parte de los grandes tenedores, a
requerimiento de la Administracion competente en materia de vivienda, con objeto de
asegurar el cumplimiento de los deberes asociados al derecho de propiedad de la vivienda,
especialmente en estos entornos en los que debe evitarse practicas de retencion y
desocupacion indebidas, que podrian tener efectos muy negativos en el mercado residencial
a nivel local.

En este contexto, se entiende la definicién de caracter general del concepto de «gran
tenedor», como la persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles
urbanos, excluyendo garajes y trasteros, o una superficie construida de mas de 1.500 m?, en
los términos ya recogidos en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se
adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer
frente al COVID-19, acotandose en el texto de la ley a aquellos inmuebles y superficie que
sea de uso residencial. Si bien, se especifica que tal definicion general podra ser
particularizada en la declaracion de entornos de mercado residencial tensionado, pudiendo
alcanzar a titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial que estén
ubicados en dichos entornos.

En todo caso, las definiciones recogidas en la ley se establecen a los efectos de lo
dispuesto en la propia ley, respetando en todo caso las definiciones existentes o las que
pudieran adoptarse en el marco de las legislaciones de las comunidades autbnomas sobre
esta materia.

A través de todo ello se trata de favorecer el equilibrio entre la oferta de vivienda y la
necesidad de residencia habitual en las zonas definidas como de mercado residencial
tensionado, promoviendo los instrumentos, la planificacion y las medidas necesarias para
revertir, desde los poderes publicos, tal situacién. No puede dejar de reconocerse que buena
parte de estos contenidos normativos ya se encontraban presentes, de una u otra forma, en
algunas leyes autondémicas, pero es precisamente la ausencia de regulacion en otras
Comunidades Autébnomas, la que enfatiza la necesidad de establecer, precisamente por el
Estado, unos mimbres legales comunes de aspectos tan esenciales y basicos para las
politicas de proteccion del derecho de acceso a una vivienda digna y adecuada. Entre ellos,
gue las facultades de las personas propietarias no amparan el uso antisocial de la vivienda o
la discriminacion por cualquier razén, entre otras. También la definicion de los derechos y
deberes basicos del propietario de vivienda, como el de uso y disfrute de la misma, de
manera efectiva.

De esta forma la ley establece un estatuto de derechos y deberes de los propietarios de
vivienda que atiende a las caracteristicas de la propia vivienda y el edificio en que se
enclava, del entorno urbano o rural y a las particularidades del titular del inmueble, aspectos
todos ellos que inciden en la salvaguarda de la funcién social que debe ser inherente a la
vivienda.

En el titulo I, se recogen los aspectos fundamentales de la actuacion publica en materia
de vivienda, precisando algunos principios vinculados a la ordenacion territorial y urbanistica
y regulando las herramientas basicas de la planificacion estatal en esta materia, con plena
salvaguarda de la competencia autonémica en esta materia.

Asi, la ley articula las politicas de planificacion y programacion publicas, sobre dos
categorias de vivienda protegida: vivienda social y vivienda de precio limitado.

El parque de vivienda social esta integrado por el conjunto de viviendas sobre suelo de
titularidad publica, destinado al alquiler, cesién u otras formas de tenencia temporal,
orientado, de manera prioritaria, a atender las necesidades de los sectores de poblacién con
mayores dificultades de acceso a la vivienda.

Dentro del parque de vivienda social se encuentran las viviendas dotacionales publicas,
gue son aquellas que ocupan terrenos calificados urbanisticamente como dotacionales
publicos o que forman parte de edificaciones o locales destinados a equipamientos de
titularidad publica y afectos al servicio publico. Las viviendas dotacionales publicas podran
gestionarse por las administraciones publicas, sus entidades dependientes o entidades sin
animo de lucro con fines sociales vinculados a la vivienda, para garantizar el acceso a las
mismas a personas en situaciones de vulnerabilidad o en exclusién social, en régimen de
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alquiler, derecho de superficie u otras modalidades de tenencia temporal admitidas por la
legislacion aplicable.

Las viviendas dotacionales publicas, junto con el resto de la vivienda social, formara
parte del parque publico de vivienda que se regula especificamente en el titulo Ill, y que
estara sujeto a limitaciones para asegurar su pervivencia y su destino como instrumento al
servicio de las politicas de vivienda.

La ley establece varios mecanismos para ampliar la oferta de vivienda social: se
permitira que se califigue como uso compatible de los suelos dotacionales, el uso de
vivienda dotacional publica; se podra obtener suelo para vivienda dotacional o social con
cargo a actuaciones de trasformacién urbanistica y, ademas, se garantiza que se construya
vivienda dotacional en los suelos procedentes del cumplimiento del deber previsto en la letra
b) del apartado 1 del articulo 18 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Para ello se impide
gue, en los municipios donde exista desajuste entre la oferta y la demanda de vivienda
habitual, pueda sustituirse la entrega de este suelo por otras formas de cumplimiento del
deber o que se pueda destinar a otros usos de interés social distintos al anterior.

En segundo lugar, dentro de la vivienda protegida se define la vivienda de precio limitado
como aquella que esta sujeta a limitaciones administrativas en los precios de venta y/o
alquiler, por un plazo de tiempo determinado. La vivienda protegida de precio limitado estara
destinada a diferentes regimenes de tenencia y su volumen y caracteristicas en cuanto a
superficies y precios estara condicionado en todo caso a la demanda y necesidades de los
hogares en su ambito territorial.

La vivienda protegida de precio limitado podra ejecutarse, al igual que las otras
modalidades de vivienda protegida, sobre las reservas de suelo para vivienda sujeta a algin
régimen de proteccion publica que prevé la letra b) del apartado 1 del articulo 20, del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, en cuyo caso deberan mantener dicha condicién de forma
permanente en tanto que se mantenga el destino de ese suelo. Si bien, la vivienda de precio
limitado también podra desarrollarse sobre suelos calificados con el uso de vivienda libre.

En todo caso, la ley garantiza que la vivienda protegida, ya sea social o de precio
limitado, no pueda descalificarse, salvo en el supuesto de viviendas promovidas sobre
suelos cuya calificacion urbanistica no imponga dicho destino y que no cuenten con ayudas
publicas para su promocion, o en aquellos casos que excepcionalmente se justifique de
acuerdo con la normativa autonémica, no pudiendo ser en tales supuestos excepcionales, el
periodo de calificacion inferior a treinta afios. En el resto de los supuestos en los que la
calificaciéon urbanistica del suelo imponga dicho destino, ésta no podra modificarse como
tampoco podran descalificarse las viviendas sobre dichos suelos.

Pero también es importante destacar la introduccion del concepto de vivienda asequible
incentivada, como figura necesaria para incrementar la oferta a corto plazo. Se trata de un
novedoso concepto que se suma a la vivienda protegida como mecanismo efectivo para
incrementar la oferta de vivienda a precios asequibles, considerandose como aquella
vivienda de titularidad privada, incluidas las entidades del tercer sector y de la economia
social, a cuyo titular la Administracion competente otorga beneficios de caracter urbanistico,
fiscal, o de cualquier otro tipo, a cambio de destinarlas a residencia habitual en régimen de
alquiler a precios reducidos, o de cualquier otra férmula de tenencia temporal, de personas
cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a precio de mercado. De esta
forma, se busca la implicacién de todos los agentes publicos, privados y tercer sector en la
basqueda de soluciones de los problemas de oferta de vivienda y la orientacion a tal fin del
parque de vivienda existente, vinculando siempre los beneficios publicos que se asignen a
estas viviendas a las limitaciones de uso, temporales y de precios maximos que, en cada
caso, determine la Administracion competente.

Se incluye también dentro del titulo Il la declaracion de zonas de mercado residencial
tensionado, que podran efectuar las Administraciones competentes en materia de vivienda a
los efectos de orientar las actuaciones publicas en materia de vivienda en aquellos ambitos
territoriales en los que exista un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la
poblacién, en condiciones que la hagan asequible para su acceso en el mercado,
estableciéndose unas reglas procedimentales para su declaracion a los efectos de la
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legislacion estatal. Como principal efecto de la declaracion de estos ambitos tensionados es
la redaccion de un plan especifico que propondra las medidas necesarias para la correccién
de los desequilibrios observados.

En todo caso, debe destacarse que el objetivo comun de las distintas administraciones
publicas para dotar a la ciudadania de una vivienda digna y adecuada hace necesario
establecer los mecanismos y 6rganos de colaboracién y cooperacién para garantizar su
participacion y eficiencia en la consecuciéon de la garantia constitucional, sin renunciar al
ambito competencial correspondiente. Particularmente, el Estado se dota de los planes
estatales en materia de vivienda y de los diferentes programas en materia de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana y rural, cuyo contenido no se encuentra Unicamente
circunscrito a las ayudas publicas, sino que establece un conjunto de objetivos, lineas de
accion, medidas y programas que, sobre un ambito temporal plurianual, deben marcar
periédicamente la politica del Estado en estas materias.

En estos planes seran prioritarias, entre otras actuaciones estatales, aquellas que
fomenten la utilizacibn adecuada y la ocupacion racional y eficiente del patrimonio
residencial; la conservacion, el mantenimiento y la rehabilitacion de las viviendas que
constituyan residencia habitual y que tengan por objeto el cumplimiento de los requisitos de
habitabilidad previstos en la ley asi como las que contribuyan a mejorar la eficiencia
energética, promuevan la utilizacion de energias renovables y la accesibilidad universal del
parque edificado, favoreciendo en todo caso un incremento de la oferta de vivienda
asequible de las maximas prestaciones, que van mas alla del cumplimiento de los requisitos
de los edificios de consumo de energia casi nulo (EECN), en el contexto de lo previsto en el
Componente 2 «Implementacion de la Agenda Urbana espafiola: Plan de rehabilitacion y
regeneracion urbana» del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia de Espafia,
siendo prioritarias las actuaciones vinculadas con la creacién, ampliacién y gestion de los
parques publicos de vivienda; la construccién y rehabilitacién de viviendas sometidas a algin
régimen de proteccion publica, asi como aquellas que promuevan la aplicacion de tipologias
edificatorias que respondan a las necesidades propias de las distintas etapas de la vida de
las personas y los hogares, asi como a las actuales necesidades sociales y composicion de
las unidades de convivencia.

Por ultimo, se establece el Consejo Asesor de Vivienda, como un érgano consultivo para
las politicas estatales de vivienda, cuya creaciéon debera ser objeto de desarrollo
reglamentario y que asegurara la participacién de los distintos agentes sociales en la
elaboracién y desarrollo de la politica de vivienda.

En el titulo Il se establece la regulacion del régimen juridico béasico de los parques
publicos de vivienda, una de las apuestas mas significativas de esta ley. Dichos parques
publicos, casi inexistentes en Espafia si se comparan con la media de la Unién Europea, son
fundamentales para garantizar el acceso a una vivienda digna y adecuada a amplios grupos
sociales y para poder paliar los efectos de los graves desajustes del mercado. Segun las
Ultimas estimaciones del Observatorio de Vivienda y Suelo del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, se puede sefialar que en Espafia existe un parque de vivienda
social, considerando como tal, exclusivamente, la vivienda en alquiler de titularidad publica,
situado en el entorno de las 290.000 viviendas. De las cuales, unas 180.000 son de
titularidad de las comunidades auténomas y entidades dependientes, y otras 110.000
viviendas son de titularidad de los ayuntamientos y entidades dependientes. Este parque de
290.000 viviendas sociales apenas ofrece cobertura a un 1,6 % de los 18,6 millones de
hogares que habitan en Espafia, lo que contrasta con los porcentajes sensiblemente
superiores al 15 % registrados en algunos de los principales paises de nuestro entorno,
como Francia, Reino Unido, Suecia, Paises Bajos, Austria o Dinamarca, considerando el
total del parque de vivienda social.

Esta insuficiencia de los parques publicos de vivienda explica, en buena medida, las
extraordinarias dificultades de amplias capas de la poblacién para disponer de una vivienda
gue se adapte a sus necesidades y a sus capacidades econdémicas. Tal es el caso, por
ejemplo, de las personas jévenes que tienen que retrasar la edad de emancipacién por sus
dificultades para la incorporacion al mercado de trabajo y el acceso a la vivienda. De hecho,
la edad media de emancipaciéon en nuestro pais ha sufrido un importante retroceso con
motivo de la crisis econémica, situandose en 2020, segun los ultimos datos de Eurostat, en
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29,8 afios, muy por encima de la media de la Unién Europea, que se sitla en los 26,4 afios.
Merecen también especial consideracion las personas que a consecuencia de la crisis
econdmica o en el contexto de la crisis sanitaria derivada de la pandemia, han perdido la
vivienda que habitaban; los hogares monoparentales, en notable aumento; los de personas
mayores, especialmente mujeres; con bajos ingresos; las personas sin hogar y todos
aquellos colectivos que no pueden satisfacer su necesidad de vivienda en las condiciones
del mercado. A estas circunstancias se ha unido en el pasado la venta de parte de dichas
viviendas publicas en determinados lugares de Espafia a fondos de inversion, reduciendo el
ya de por si menguado parque de vivienda social existente en nuestro pais.

En este contexto, la ley apuesta por unos parques publicos que se nutriran del desarrollo
urbanistico y edificatorio de suelos de titularidad publica, para lo que pueden contar con
férmulas de colaboracién publico-privada. Pero también integraran el parque publico las
viviendas sociales adquiridas por las Administraciones Publicas en ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto, en casos de ejecucién hipotecaria o dacion en pago de vivienda habitual
de colectivos en situaciéon de vulnerabilidad o en exclusion social o cualquier otra vivienda
social adquirida por las Administraciones publicas con competencias en materia de vivienda,
o cedida a las mismas, que sea susceptible de destinarse a los fines del parque publico de
vivienda.

De esta forma, la ley evita que vuelvan a repetirse indebidas enajenaciones del parque
publico de vivienda, y se establece un patrimonio separado en el que los ingresos obtenidos
deberan destinarse siempre a la creacién, ampliacién, rehabilitacién o mejora de los parques
publicos de vivienda. La ley establece que los ingresos procedentes de las sanciones que
pudieran imponerse por el incumplimiento de la funcién social de la propiedad de la vivienda,
asi como los ingresos procedentes de la enajenacién de los bienes patrimoniales del parque
publico de vivienda deberan tener como Unico destino el de sufragar las politicas publicas de
vivienda, en los términos y condiciones establecidas.

El titulo IV se centra en el refuerzo de la proteccion en las operaciones de compra o
alquiler de vivienda, estableciendo una serie de garantias y obligaciones de informacién a la
gue tienen derecho las personas o entidades adquirentes o arrendatarias de vivienda, y una
serie de responsabilidades derivadas de su incumplimiento, ya se trate del vendedor o del
intermediario en la operacion inmobiliaria. En particular, se establece como derecho de las
personas demandantes, adquirientes o arrendatarias de vivienda, el de recibir informacioén en
formato accesible, que sea completa, objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible, que
asegure el pleno conocimiento de las condiciones de la vivienda objeto de la operacién.
Asimismo, se establecen determinados requisitos basicos de los agentes inmobiliarios y de
la informacién o publicidad a los que deben sujetarse los operadores.

En el mismo titulo IV se recoge, sin perjuicio de los principios y requerimientos
contenidos en la normativa autonémica de aplicacién y con caracter minimo, la informacién
gue la persona interesada en la compra o arrendamiento de una vivienda que se encuentre
en oferta puede requerir, antes de la formalizacion de la operacién y de la entrega de
cualquier cantidad a cuenta.

El titulo IV se cierra con una serie de medidas encaminadas a la mejora de la
informacion y el compromiso con la transparencia en materia de vivienda, con objeto de
asegurar el adecuado funcionamiento del mercado de la vivienda y el acceso a la
informacion, en determinados ambitos que son estratégicos para la definicion de las bases y
coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica.

Entre estos ambitos destaca la vivienda publica. Una materia sobre la que instituciones
como el Defensor del Pueblo han manifestado de forma expresa la necesidad de avanzar en
informacion y transparencia y en la que existe en Espafia un importante déficit. En este
contexto, se establece la obligacién de elaborar y mantener actualizado un inventario del
parque publico de vivienda y una memoria anual en la que se especifiquen las acciones
adoptadas para reforzar dicho parque y acomodarlo a la demanda existente y, en particular,
por parte de las personas y hogares con menores recursos.

Asimismo, se incluyen otros ambitos en los que se establecen objetivos y acciones de
mejora de la informacién y la transparencia, a través de la sede electrénica prevista en el
articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.
Entre ellos figura la cuantificacién de las inversiones anuales en los principales programas
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de politica de vivienda, la aproximacion a la vivienda deshabitada o vacia en el ambito
territorial, la caracterizacién de la demanda de vivienda, necesaria para orientar las
principales medidas en materia de politica econdmica y fiscal, asi como el suelo publico
disponible para vivienda, especificando aquel que forma parte del patrimonio publico de
suelo, en virtud del deber legal de cesion establecido en la legislacion estatal de suelo.

Finaliza la ley con seis disposiciones adicionales, cuatro disposiciones transitorias, una
disposicion derogatoria y nueve disposiciones finales.

A través de la disposicidn adicional primera se establece la creaciéon de una base de
datos de contratos de arrendamiento de vivienda, que estara vinculada a los actuales
registros autondémicos de fianzas de las comunidades auténomas, al Registro de la
Propiedad y otras fuentes de informacién de ambito estatal, autonémico o local, con el objeto
de incrementar la informacion disponible para el seguimiento de las medidas, reforzando la
coordinacién con las comunidades autbnomas en materia de intercambio de informacién
sobre la vivienda en alquiler, y estableciendo un proceso especifico de colaboracion con las
comunidades auténomas que hayan avanzado en la conformacion de sistemas de referencia
de precios del alquiler en sus respectivos ambitos territoriales.

Por su parte, la disposicion adicional segunda refuerza la politica de vivienda como
prioridad en la gestion patrimonial del Estado y, de un modo especial, en aquellos ambitos
gue hayan sido declarados como zonas de mercado residencial tensionado, en los que es
preciso movilizar todo el suelo que potencialmente pueda ser destinado a usos residenciales
para hacer frente a la escasez de oferta asequible que caracteriza dichos entornos.

En la disposicion adicional tercera se establece la previsién de un proceso de revision de
los criterios para la identificacion de zonas de mercado residencial tensionado, para
adecuarlos a la realidad y evolucién del mercado residencial, que tendra lugar a los tres afios
desde la entrada en vigor de la ley, sobre la base de la cooperacion con las Administraciones
competentes en materia de vivienda.

La disposicion adicional cuarta regula la aplicacion de los recursos de los planes
estatales en materia de vivienda en los tramites de intermediacion y conciliacion previos a la
presentacion de la demanda, introducidos en la modificacién de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil, que se recoge en la disposicién final quinta de la ley.

En la disposicidn adicional quinta se establece la constitucién de un grupo de trabajo
para la mejora de la regulacion de los contratos de arrendamiento de uso distinto del de
vivienda y, en particular, de los contratos de arrendamiento celebrados por temporada.

En cuanto a la disposicion adicional sexta, por su particular relevancia en el ambito de la
vivienda, se regulan determinados aspectos de la actividad de los administradores de fincas,
teniendo en cuenta que es un colectivo profesional de gran importancia para asegurar la
garantia y proteccion de los derechos de los consumidores.

El régimen transitorio de la ley incluye cuatro disposiciones transitorias. La disposicion
transitoria primera establece que las viviendas que estuvieran calificadas definitivamente con
algin régimen de proteccion publica a la entrada en vigor de la ley, se regiran por lo
dispuesto en dicho régimen y, en cuanto a las viviendas que formen parte del parque publico
de vivienda, establece que se regiran por lo dispuesto en la ley y en las disposiciones de la
legislacion en materia de vivienda, urbanismo y ordenacion del territorio que los regulen.

La disposicién transitoria segunda introduce una serie de objetivos en relacién con el
parque de vivienda destinado a politicas sociales, que operard en defecto de marcos
temporales y metas especificas definidas por parte de las administraciones territoriales
competentes. En particular, se marca el objetivo de alcanzar el 20 por ciento de vivienda
destinada a politicas sociales en aquellos municipios en los que se hayan declarado zonas
de mercado residencial tensionado, asi como unas obligaciones de evaluaciéon anual del
grado de consecucién de los objetivos y metas establecidas.

Por su parte, en la disposicién transitoria tercera, se establece la sujecion de los
procedimientos suspendidos en virtud de los articulos 1 y 1 bis del Real Decreto-ley 11/2020,
de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito
social y econémico para hacer frente al COVID-19 al procedimiento de conciliacién o
intermediacidon previsto en la modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, que se recoge en la disposicion final quinta de la ley.
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En cuanto a la disposicién transitoria cuarta, recoge el régimen de los contratos de
arrendamiento celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de la ley, y especifica la
continuidad de la vigencia de las medidas de aplicaciébn extraordinaria a los contratos
vigentes de arrendamiento de vivienda y, en particular, la recogida en el articulo 46 del Real
Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco
del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la guerra en
Ucrania.

En cuanto a la disposicion derogatoria Unica recoge la derogacién a la entrada en vigor
de la ley de cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en
ella.

En relaciéon con las disposiciones finales, en la disposicidn final primera, se establece un
mecanismo de caracter excepcional y acotado en el tiempo, que pueda intervenir en el
mercado para amortiguar las situaciones de tensién y conceder a las administraciones
competentes el tiempo necesario para poder compensar en su caso el déficit de oferta o
corregir con otras politicas de vivienda las carencias de las zonas declaradas de mercado
residencial tensionado. Para ello, se modifica la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, estableciendo para las viviendas arrendadas, la posibilidad de que
el arrendatario pueda acogerse a la finalizacion del contrato a una prérroga extraordinaria,
de caracter anual, y por un periodo maximo de tres afios, en los mismos términos y
condiciones del contrato en vigor y, en los nuevos contratos de arrendamiento de viviendas
gue hubiesen estado arrendadas, a nuevos inquilinos, se plantea la limitacion del alquiler en
estas zonas, con caracter general a la renta del contrato anterior, aplicada la clausula de
actualizacion anual de la renta del contrato anterior, permitiendo ciertos incrementos
adicionales maximos en determinados supuestos establecidos en la ley.

Asimismo, en estas zonas de mercado residencial tensionado, cuando el propietario sea
un gran tenedor, o en el caso de viviendas que no hubiesen estado arrendadas como
vivienda habitual en los ultimos cinco afios cuando ello se justifique en la declaracién de la
zona, no podra exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al sistema de
indices de precios de referencia, cuya aplicacion se define a través de una nueva disposicién
transitoria que se introduce en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

En la misma disposicién final primera se introducen también determinadas mejoras en la
regulacion de los contratos de arrendamiento de vivienda a través de diferentes
modificaciones de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Entre
ellas, se puede destacar la introduccién de una prérroga extraordinaria de un afo al término
del contrato, que podra solicitarse en situaciones acreditadas de vulnerabilidad social y
econdmica cuando el arrendador sea un gran tenedor de vivienda, asi como el
establecimiento de la obligacion de que los gastos de gestién inmobiliaria y los de
formalizacién del contrato sean a cargo del arrendador.

Finalmente, la disposicion final primera, con objeto de evitar incrementos
desproporcionados en las actualizaciones anuales de los contratos de alquiler de vivienda, a
través de la introduccién de una nueva disposicion adicional en la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, encomienda al Instituto Nacional de Estadistica la
definicién, antes de la finalizacién del afio 2024, de un nuevo indice de referencia para la
actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de vivienda.

La disposicion final segunda recoge una serie de incentivos fiscales aplicables en el
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, IRPF, a los arrendamientos de inmuebles
destinados a vivienda. En particular, se establece una mejora de la regulacion del IRPF para
estimular el alquiler de vivienda habitual a precios asequibles, a través de la modulacion de
la actual reduccién del 60 por ciento en el rendimiento neto del alquiler de vivienda,
estableciendo que, en los nuevos contratos de arrendamiento, el porcentaje de reduccién
sera del 50 %, que podra incrementarse hasta el 90 por ciento, en el caso de que se firmen
nuevos contratos de arrendamiento de vivienda en zonas de mercado residencial tensionado
con una reduccién de al menos un 5 por ciento sobre el contrato anterior. Esta reduccion
podra alcanzar el 70 por ciento cuando se trate de la incorporacién al mercado de viviendas
destinadas al alquiler en zonas de mercado residencial tensionado y se alquilen a jévenes de
entre 18 y 35 afos en dichas areas, o hien, se trate de vivienda asequible incentivada o
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protegida, arrendada a la administracion publica o entidades del tercer sector o de la
economia social que tengan la condicion de entidades sin fines lucrativos, o acogida a algun
programa publico de vivienda que limite la renta del alquiler. Y, podra alcanzar una reduccion
del 60 por ciento sobre el rendimiento neto cuando se hubiesen efectuado obras de
rehabilitacién en los dos afios anteriores.

A través de la disposicion final tercera se modula el recargo a los inmuebles de uso
residencial desocupados con caracter permanente en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles,
IBI, que podra aplicarse a aquellas viviendas vacias durante mas de dos afos, con un
minimo de cuatro viviendas por propietario, salvo causas justificadas de desocupacién
temporal, tasadas por la ley. Asimismo, se establece el incremento del recargo actualmente
situado en el 50 por ciento de la cuota liquida del IBI hasta un maximo del 150 por ciento, en
funcion de la duracién de la desocupacion y del numero de viviendas también desocupadas
gue sean del mismo titular en el término municipal, con el objetivo de que tenga un mayor
efecto en la optimizacién del uso del parque edificatorio residencial y refuerce el instrumento
de los Ayuntamientos para hacer frente a situaciones de vivienda desocupada a través de la
fiscalidad.

Por su parte, la disposicion final cuarta modifica el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
incrementando el porcentaje de reserva de suelo destinado a vivienda protegida del 30 al 40
por ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo
rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion, y del 10 al 20 por ciento
en el caso de suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion
de la urbanizacion.

A través de la disposicion final quinta se introducen importantes mejoras en la regulacion
del procedimiento de desahucio en situaciones de vulnerabilidad, a través de una
modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. Entre otros aspectos,
se puede destacar la eliminacién de la necesidad de consentimiento del interesado en el
traslado a las Administraciones publicas competentes para comprobar su situacién de
vulnerabilidad en procedimientos de desahucio, se amplia el ambito de proteccién cuando se
identifiquen situaciones de vulnerabilidad, se introducen diferentes mejoras técnicas en la
redaccion y, de acuerdo con los estandares jurisprudenciales e internacionales, no se
establece un sistema de suspensién automatica por el Letrado de la Administracion de
Justicia si se acredita vulnerabilidad, sino un sistema de decision por el tribunal previa
valoracién ponderada y proporcional del caso concreto, fijando un plazo de suspension en
dos meses para las personas fisicas y cuatro meses para las personas juridicas,
incrementando los actuales plazos de uno y tres meses, respectivamente.

La disposicion final quinta también introduce un procedimiento de conciliacién o
intermediacidon en los supuestos en los que la parte actora tenga la condicion de gran
tenedor de vivienda, el inmueble objeto de demanda constituya vivienda habitual de la
persona ocupante y la misma se encuentre en situacién de vulnerabilidad econémica. La
aplicacién de este procedimiento facilitara a las Administraciones competentes dar adecuada
atencién a las personas y hogares afectados, ofreciendo respuesta a través de diferentes
instrumentos de proteccion social y de los programas de politica de vivienda.

En la disposicion final sexta se extiende la limitacion extraordinaria de la actualizacion
anual de la renta de los contratos de arrendamiento de vivienda contenida en el articulo 46
del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el
marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la
guerra en Ucrania. En concreto, se amplia temporalmente la medida estableciendo una
limitaciébn al 3 por ciento en la actualizacion anual de la renta de los contratos de
arrendamiento de vivienda en el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de
diciembre de 2024.

Asimismo, se establecen unos concretos parametros de vulnerabilidad econémica
basados en criterios de caracter objetivo y, en el caso de ocupaciones de viviendas que
hayan de sustanciarse en via penal, se establece a través de una nueva disposicion
adicional que los Juzgados daran traslado de la situacion a las Administraciones Publicas
competentes, para la proteccion de personas dependientes, personas con discapacidad,
victimas de violencia sobre la mujer o personas menores de edad.
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Por dltimo, la disposicién final séptima detalla los titulos competenciales que habilitan a
la legislacién estatal para asumir los contenidos diversos que conforman aquella, habilitando
la disposicion final octava el desarrollo reglamentario y estableciendo la disposicién final
novena la entrada en vigor de la norma.

\%

La ley se adecua a los principios de buena regulacién previstos en el articulo 129 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las
Administraciones Publicas.

De este modo, se cumple con el principio de necesidad y eficacia, plenamente justificado
por la relevancia social y econémica de los retos en materia de vivienda y la adecuacion de
las medidas y disposiciones contenidas en la ley dirigidas a abordarlos sobre la base de la
necesaria cooperacion interadministrativa. Igualmente, se da cumplimiento a los principios
de seguridad juridica, proporcionalidad y eficiencia, destacandose que las medidas que
incorpora son congruentes con el ordenamiento juridico e incorporan la mejor alternativa
posible para la consecucién de los objetivos anteriormente detallados, sin implicar los
contenidos de la norma ninguln tipo de carga administrativa.

En cuanto al principio de seguridad juridica y de transparencia, la ley ha seguido en su
tramitacién los trdmites de consulta publica previa, asi como de audiencia e informacién
publica, previstos en el articulo 26 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, si
bien, tal principio se refuerza a través de la exposicion clara y accesible de los motivos y de
los objetivos de la norma, que se recogen en esta parte expositiva y en la preceptiva
memoria de andlisis de impacto normativo.

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la ley.

1. Esta ley tiene por objeto regular, en el ambito de competencias del Estado, las
condiciones béasicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con la vivienda y, en particular, el
derecho a acceder a una vivienda digha y adecuada y al disfrute de la misma en condiciones
asequibles, atendiendo al cumplimiento de lo dispuesto en los instrumentos internacionales
ratificados por Espafa y respetando en todo caso las competencias de las comunidades
autonomas y, especificamente, las que tienen atribuidas en materia de vivienda.

2. Con objeto de asegurar el ejercicio del derecho a la vivienda, sera asimismo objeto de
esta ley la regulacién del contenido basico del derecho de propiedad de la vivienda en
relacion con su funcién social, que incluye el deber de destinar la misma al uso habitacional
previsto por el ordenamiento juridico, en el marco de los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica, asi como de mantener, conservar y rehabilitar la vivienda,
atribuyendo a los poderes publicos la funcién de asegurar su adecuado cumplimiento, en el
ambito de sus respectivas competencias, a través de la aplicacion de las medidas que
legalmente procedan.

3. La ley también tiene por objeto reforzar la proteccién del acceso a informacién
completa, objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible, en las operaciones de compra y
arrendamiento de vivienda.

Articulo 2. Fines de las politicas publicas de vivienda.

Constituyen fines comunes de la accién de los poderes publicos en materia de vivienda,
en el ambito de sus respectivas competencias:

a) La efectividad de los derechos de acceso en condiciones asequibles a una vivienda
digna y adecuada de acuerdo con la Constitucién Espafiola y las recomendaciones de los
instrumentos internacionales ratificados por Espafia.
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b) Promover el uso y disfrute efectivo de la vivienda, en virtud del régimen legal de
tenencia, asi como su mantenimiento, conservacién y, en su caso, rehabilitacion y mejora.

c) Asegurar la habitabilidad de las viviendas, entendida como el conjunto de los
requisitos minimos de calidad, funcionalidad y accesibilidad universal que, atendiendo a la
normativa aplicable, deben cumplir las mismas para garantizar la dignidad y la salud de las
personas, para satisfacer sus necesidades de habitacion en las diferentes etapas de su vida,
con especial atencion a las necesidades de los menores, para quienes la vivienda constituye
ademas un espacio fundamental de desarrollo, seguridad y cobijo, y como base para el
efectivo ejercicio de derechos y libertades.

d) Fomentar la colaboracion interadministrativa, favoreciendo la coherencia y la
transparencia en las actuaciones publicas de politica de vivienda, asi como la coordinacion
con las restantes politicas sectoriales, y garantizar la participacién de la ciudadania y de las
entidades representativas de la sociedad civil en el ambito de la vivienda.

e) Proteger la estabilidad y la seguridad juridica en la propiedad, uso y disfrute de la
vivienda, con especial atencion a las personas y hogares en situaciébn o riesgo de
vulnerabilidad, y especificamente a familias, hogares y unidades de convivencia con
menores a cargo, a través de medidas efectivas en materia de vivienda y asegurando la
debida coordinacién con medidas complementarias de atencién social, formacion, empleo y
otras acciones de acompafiamiento.

f) Favorecer el desarrollo, gestion y mantenimiento de los parques publicos de vivienda
para asegurar una oferta significativa y estable de viviendas dignas y adecuadas a los
sectores sociales con mayores dificultades de acceso a una vivienda en el mercado,
mediante la necesaria inversion en cada ejercicio presupuestario y atendiendo a las
caracteristicas y necesidades de todos los ambitos territoriales, afectados por diferentes
dinamicas de crecimiento o de pérdida de poblacion.

g) Impulsar la rehabilitaciéon y mejora de las viviendas existentes, tanto en el parque
privado como en los publicos, a través de programas y medidas en materia de sostenibilidad,
eficiencia energética y utilizacion de energias renovables, habitabilidad, accesibilidad
universal, conservacién, mejora de la seguridad de utilizacion y digitalizacién, favoreciendo
enfoques integrales y contemplando de forma especifica las caracteristicas de la vivienda en
el medio rural.

h) Impulsar y fomentar la existencia de una oferta suficiente y adecuada de vivienda en
alquiler a precios asequibles, con especial atencion a las personas jovenes y hogares en
situacién o riesgo de vulnerabilidad, habilitando mecanismos efectivos de regulacion y uso
del suelo, y desarrollando medidas e instrumentos de programacion y planificacion que
permitan atender las necesidades reales de los demandantes y favorezcan la cohesidn
social y territorial.

i) Apoyar la existencia de parques sociales de vivienda de entidades del tercer sector,
gue sean complementarios a los parques publicos de vivienda y amplien la oferta de
alojamiento y vivienda destinada a colectivos y hogares vulnerables, con especial atencién a
familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo.

j) Lograr la maxima eficiencia en la gestion de los recursos disponibles para favorecer el
acceso a una vivienda digna y adecuada, fomentando, en su caso, las féormulas de
colaboracién publico-privada.

k) Proteger los derechos basicos y los intereses legitimos en las operaciones de compra
y arrendamiento de vivienda, delimitando las responsabilidades y asegurando el acceso a
informacion suficiente y adecuada.

[) Eliminar cualquier tipo de discriminacioén, por cualquier razén, en el acceso a una
vivienda y el disfrute de la misma, asegurando la integracion, inclusién y cohesién social y
territorial en las actuaciones y medidas de politica de vivienda.

m) Impulsar la accesibilidad universal en el parque de vivienda, asegurando su
efectividad en las nuevas viviendas y adoptando medidas para solventar las necesidades
sobrevenidas en el parque de vivienda preexistente.

n) Adoptar medidas para identificar y prevenir la retencién especulativa, la segregacion
residencial, los procesos de sobreocupacion, la exclusién residencial grave como el
chabolismo o el sinhogarismo y la degradacién de las condiciones del parque de viviendas
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existente y de su entorno, para permitir el desarrollo de su funcién residencial y la mejora de
la calidad de vida.

f) Garantizar la igualdad, desde la perspectiva de género, edad, capacidad y perspectiva
territorial, en todas las politicas y acciones en materia de vivienda, a todos los niveles, y en
todas sus fases de planificacion, ejecucién y evaluacion.

o) Controlar y garantizar el uso responsable de recursos publicos suficientes, para
cumplir los objetivos de la politica de vivienda por parte de las Administraciones competentes
y aplicar, en la gestion del parque publico, criterios de corresponsabilidad de sus ocupantes.

p) Priorizar la atencién e informacién a familias, hogares y unidades de convivencia con
menores a cargo que, por encontrarse en situaciéon de pobreza, exclusién social u otras
formas de vulnerabilidad, deben ser objeto de especial proteccion.

g) Contribuir en la aplicacién de las politicas de vivienda a la correccién de los
desequilibrios territoriales, tanto en ambitos urbanos y metropolitanos como en entornos
rurales, que pueden estar mas afectados por fendmenos de despoblacion.

r) Fomentar la transparencia y garantizar la participacion en el desarrollo de las politicas
publicas de vivienda de los agentes que intervienen en el mercado inmobiliario,
particularmente de los promotores sociales de vivienda, de las asociaciones ciudadanas de
defensa del derecho a la vivienda, de las asociaciones de arrendatarios y de propietarios, de
administradores de fincas y de los agentes inmobiliarios.

s) Potenciar la economia social, impulsando la participacién de las entidades de caracter
social y asistencial en el ambito de la vivienda.

Articulo 3. Definiciones.

A los efectos de lo dispuesto en esta ley, y en tanto no entren en contradiccién con las
reguladas por las administraciones competentes en materia de vivienda, en cuyo caso, y a
los efectos de su regulacion, prevaleceran aquéllas, se establecen las siguientes
definiciones:

a) Vivienda: edificio o parte de un edificio de caracter privativo y con destino a residencia
y habitacion de las personas, que reune las condiciones minimas de habitabilidad exigidas
legalmente, pudiendo disponer de acceso a espacios y servicios comunes del edificio en el
gue se ubica, todo ello de conformidad con la legislacién aplicable y con la ordenacion
urbanistica y territorial.

b) Infravivienda: la edificacién, o parte de ella, destinada a vivienda, que no relne las
condiciones minimas exigidas de conformidad con la legislacion aplicable. En todo caso, se
entendera que no retnen dichas condiciones las viviendas que incumplan los requisitos de
superficie, nimero, dimensién y caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten
deficiencias graves en sus dotaciones e instalaciones béasicas y las que no cumplan los
requisitos minimos de seguridad, accesibilidad universal y habitabilidad exigibles a la
edificacion.

c) Vivienda digna y adecuada: la vivienda que, por razon de su tamafio, ubicacion,
condiciones de habitabilidad, accesibilidad universal, eficiencia energética y utilizacion de
energias renovables y demas caracteristicas de la misma, y con acceso a las redes de
suministros basicos, responde a las necesidades de residencia de la persona o unidad de
convivencia en condiciones asequibles conforme al esfuerzo financiero, constituyendo su
domicilio, morada u hogar en el que poder vivir dignamente, con salvaguarda de su
intimidad, y disfrutar de las relaciones familiares o sociales, favoreciendo el pleno desarrollo
y la inclusién social de las personas.

d) Condiciones asequibles conforme al esfuerzo financiero: aquellas condiciones de
precio de venta o alquiler que eviten un esfuerzo financiero excesivo de los hogares teniendo
en cuenta sus ingresos netos y sus caracteristicas particulares, considerando, tanto la cuota
hipotecaria o la renta arrendaticia, como los gastos y suministros basicos que corresponda
satisfacer al propietario hipotecado o al arrendatario, no debiendo superar con caracter
general el 30 por ciento de los ingresos de la unidad de convivencia.

e) Gastos y suministros basicos: el importe del coste de los suministros energéticos (de
electricidad, gas, gasoil, entre otros), agua corriente, de los servicios de telecomunicacion, y
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las posibles contribuciones a la comunidad de propietarios, todos ellos de la vivienda
habitual.

f) Vivienda protegida: la vivienda sometida a un régimen especial para destinarla a
residencia habitual de personas con dificultades de acceso al mercado de vivienda, tanto en
ambitos urbanos y metropolitanos, como en el medio rural. A los efectos de esta ley, se
establecen las siguientes modalidades: vivienda social, o vivienda de precio limitado.

1.° Vivienda social: la vivienda de titularidad publica destinada al alquiler, cesion o
cualquier otra formula de tenencia temporal sujeta a limitaciones de renta o de venta y
destinada a personas u hogares con dificultades para acceder a una vivienda en el mercado.
También sera considerada vivienda social aquella cuyo suelo sea de titularidad publica sobre
el que se haya constituido derecho de superficie, concesién administrativa o negocio juridico
equivalente.

La vivienda social podré desarrollarse sobre terrenos calificados urbanisticamente como
dotacionales publicos o estar comprendida en edificaciones o locales destinados a
equipamientos de titularidad publica y afectos al servicio publico.

La vivienda social podra gestionarse de manera directa por las administraciones publicas
o entidades dependientes, por entidades sin &nimo de lucro con fines sociales vinculados a
la vivienda, o a través de férmulas de colaboracién publico-privada, que sean compatibles
con el caracter de la misma.

Podra tener la consideracion de vivienda social de emergencia aquella vivienda social
gue esté destinada a atender situaciones de emergencia, ofreciendo solucién habitacional a
corto plazo y de forma temporal, con caracter universal y hasta que se provea de una
vivienda alternativa permanente, a personas y familias en situacion de pérdida o
imposibilidad para acceder a una vivienda adecuada, independientemente de las
condiciones documentales y administrativas de las personas afectadas.

2.° Vivienda protegida de precio limitado: la vivienda de titularidad publica o privada,
excluida la social o dotacional publica, sujeta a limitaciones de precios de renta y todos los
demas requisitos que se establezcan legal o reglamentariamente y destinada a satisfacer la
necesidad de vivienda permanente de personas u hogares que tengan dificultades de
acceder a la vivienda en el mercado. La vivienda de precio limitado sera calificada como tal
con arreglo al procedimiento establecido por la Administracién Publica competente.

g) Vivienda asequible incentivada: a los efectos de lo dispuesto en esta ley, se
considerard como aquella vivienda de titularidad privada, incluidas las entidades del tercer
sector y de la economia social, a cuyo titular la Administracion competente otorga beneficios
de caracter urbanistico, fiscal, o de cualquier otro tipo, a cambio de destinarlas a residencia
habitual en régimen de alquiler, o de cualquier otra férmula de tenencia temporal, de
personas cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a precio de mercado.
Los beneficios publicos que se asignen a estas viviendas estaran vinculados a las
limitaciones de uso, temporales y de precios maximos que, en cada caso, determine la
Administracion competente.

h) Parque de vivienda y alojamiento del tercer sector: el conjunto de inmuebles de
titularidad o gestionados por entidades sin &nimo de lucro con fines sociales vinculados a la
vivienda, destinados a satisfacer la necesidad de vivienda o alojamiento de personas u
hogares en situacion de vulnerabilidad o en riesgo de exclusién social, o proveer vivienda
asequible a amplias capas de la sociedad.

i) Residencia habitual: la vivienda que constituye el domicilio permanente de la persona
que la ocupa y que puede acreditarse a través de los datos obrantes en el padron municipal
u otros medios validos en derecho.

j) Residencia secundaria: toda aquella vivienda que se utiliza por su propietario para
estancias temporales o intermitentes, y que no constituye su residencia habitual.

k) Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica
que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie
construida de mas de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y
trasteros. Esta definicion podra ser particularizada en la declaracion de entornos de mercado
residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso
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residencial ubicados en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma
en la correspondiente memoria justificativa.

[) Sinhogarismo: circunstancia vital que afecta a una persona, familia o unidad de
convivencia que no puede acceder de manera sostenida a una vivienda digna y adecuada en
un entorno comunitario y aboca a las personas, familias o unidades de convivencia que lo
sufren a residir en la via publica u otros espacios publicos inadecuados, o utilizar alternativas
de alojamiento colectivo institucionalizado de las diferentes administraciones publicas o de
entidades sin animo de lucro, o residir en una vivienda inadecuada, temporal o no,
inapropiada o masificada, en una vivienda insegura, sin titulo legal, o con notificaciéon de
abandono de la misma, o viviendo bajo amenaza de violencia.

Podra calificarse como sinhogarismo cronificado, cuando la situacién de sinhogarismo
continle o se produzca a lo largo de un periodo de tiempo igual o superior a un afio.

Articulo 4. Servicios de interés general.

1. A los efectos de la orientacion de la financiacion puablica, tienen la consideracion de
servicios de interés general, como elementos clave de la cohesion econémica, social y
territorial, los determinados por las administraciones competentes en la materia, y en el
ambito de competencia estatal o de colaboraciébn del Estado con las demas
administraciones:

a) El desarrollo de las actuaciones necesarias para la creacion, ampliacién, conservacion
y mejora del parque publico de vivienda, por parte de las Administraciones publicas
competentes y sus entes instrumentales o dependientes, asi como su gestion para asegurar
su utilizacién efectiva en condiciones asequibles, tal y como se definen en el articulo anterior
o en la normativa autonémica correspondiente.

b) Las actividades, publicas o privadas, cuyo fin sea la construccion o rehabilitacién de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica que fije un precio maximo de
venta y alquiler, con destino a las personas u hogares que relnan los requisitos
preestablecidos en base a criterios objetivos que definan su situacion econdémica y social.

c¢) El desarrollo de las actuaciones necesarias por parte de las Administraciones publicas
competentes y sus entes instrumentales o dependientes, encaminadas a promover la mejora
de las condiciones de habitabilidad, de accesibilidad o de eficiencia energética de los
edificios de viviendas, de titularidad publica y privada.

2. Los servicios de interés general indicados en el apartado anterior podran ser
ejecutados de manera directa por las Administraciones publicas o sus entes instrumentales o
dependientes, o bien, podran realizarse a través de acuerdos con los propietarios, con las
entidades legalmente constituidas del tercer sector y de la economia social, o a través de
diferentes férmulas de colaboracion publico-privada, en cumplimiento del marco legal vigente
atendiendo a la naturaleza de la colaboracion.

Articulo 5. Accidn publica.

1. Los actos y disposiciones dictados en aplicacion del titulo 1l, del titulo 11l y del capitulo
Il del titulo 1V de esta ley podran impugnarse, ademas de por quienes estén legitimados para
ello, en los términos previstos en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y en la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa, por las personas juridicas sin
animo de lucro que, mediante el ejercicio de esta accién, defiendan intereses generales
vinculados con la proteccidn de la vivienda. Dicho ejercicio no podra ser contrario a la buena
fe, ni constituir un abuso de derecho.

2. A efectos de lo establecido en el articulo 31 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
reguladora de la Jurisdicciéon Contencioso-administrativa, el ejercicio de esta accién no podra
en ningln caso comprender una pretension de reconocimiento y restablecimiento de una
situacion juridica individualizada, salvo que quien ejercite la accién sea quien esté legitimado
por ostentar un derecho o interés legitimo afectado. La renuncia o el desistimiento de la
misma, ya sea en via administrativa, ya en via contencioso-administrativa, no podra implicar
contrapartidas econémicas.
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Articulo 6. Principio de igualdad y no discriminacién en la vivienda.

1. En virtud del principio de igualdad y no discriminacion en la vivienda, todas las
personas tienen derecho al uso y disfrute de una vivienda digna y adecuada, cumpliendo con
los requerimientos legales y contractuales establecidos en la legislacion y normativa vigente,
sin sufrir discriminacion, exclusién, acoso o violencia de ningun tipo.

2. Las Administraciones competentes deberan garantizar el cumplimiento de lo previsto
en el apartado 1, adoptando las medidas de proteccién necesarias para prevenir y hacer
frente, de manera especifica a las siguientes situaciones que afectan al uso y disfrute de la
vivienda:

a) La discriminacion directa, que se produce cuando una persona o grupo de personas
recibe, en algun aspecto relacionado con la vivienda, un trato diferente del recibido por otra
persona en una situacion analoga, siempre que la diferencia de trato no tenga una causa
legitima que la justifique objetiva y razonablemente, y los medios utilizados sean
proporcionados, adecuados y necesarios.

b) La discriminacion indirecta, que se produce cuando una disposiciébn normativa, un
plan, una clausula convencional o contractual, un pacto individual, una decisién unilateral, un
criterio o una practica, aparentemente neutros, producen una desventaja particular para una
persona o grupo de personas respecto de otras en el ejercicio del derecho a la vivienda. No
existe discriminacion indirecta si la actuacién tiene una finalidad legitima que la justifica
objetiva y razonablemente y los medios utilizados para alcanzar esta finalidad son
proporcionados, adecuados y necesarios.

c) El acoso inmobiliario, entendido como toda accién u omision con abuso de derecho
con el objetivo de perturbar a cualquier persona en el uso pacifico de su vivienda y crearle
un entorno hostil, ya sea en el aspecto material, personal o social, con la finalidad Gltima de
forzarla a adoptar una decision no deseada sobre el derecho que le ampara de uso y disfrute
de la vivienda.

d) Las operaciones de venta, arrendamiento o cesién por cualquier titulo, completa o
parcial, para residencia de una infravivienda, una vivienda sobreocupada y cualquier forma
de alojamiento ilegal, o respecto a bienes sobre los que no se ostente un derecho legitimo
que faculte al efecto o la representacion del mismo.

TiTULO |

Funcién social y régimen juridico de la vivienda

Articulo 7. Principios rectores de la garantia de la funcion social de la vivienda.

1. Atendiendo a la delimitacién que del derecho a una vivienda digna y adecuada efectla
el articulo 47 de la Constitucion Espafiola, y considerando que la vivienda cumple una
funcién social dado que constituye un bien destinado a satisfacer las necesidades basicas de
alojamiento de las personas, familias y unidades de convivencia, corresponde a las
administraciones publicas competentes velar por promover las condiciones necesarias para
garantizar el ejercicio efectivo de dicho derecho en condiciones asequibles y con especial
atencion a familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo, a través del
estatuto de derechos y deberes asociados a la vivienda, en los términos dispuestos en la
presente ley.

2. Para el cumplimiento de lo previsto en el apartado anterior, los poderes publicos, en el
ambito de sus respectivas competencias, deben articular los mecanismos efectivos para
asegurar su debida proteccion, conservacion, rehabilitacion y mejora, en los términos
dispuestos por esta ley y de acuerdo con la legislacion y normativa vigente en materia de
vivienda.
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CAPITULO |

Estatuto basico del ciudadano

Articulo 8. Derechos del ciudadano en relacién con la vivienda.
Todos los ciudadanos tienen derecho a:

a) Disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos dispuestos por esta ley,
ya sea en régimen de propiedad, de arrendamiento, de cesion de uso, o de cualquier otro
régimen legal de tenencia.

b) Acceder a la informacién de que dispongan las Administraciones publicas sobre los
programas publicos de vivienda y a las condiciones de acceso a los mismos en formatos
accesibles para personas con discapacidad, asi como sobre las prestaciones, ayudas y
recursos publicos disponibles para garantizar el acceso a la vivienda por parte de las
personas y familias en situacion de vulnerabilidad.

c) Solicitar la inscripcién en los registros de demandantes de vivienda protegida
constituidos al efecto por las Administraciones publicas competentes en la materia, y en los
diferentes programas, prestaciones, ayudas y recursos publicos para el acceso a la vivienda,
en funcion de su situacion social y econdmica, asi como de sus circunstancias personales y
familiares.

d) Participar en los programas publicos de vivienda, y acceder a las prestaciones,
ayudas y recursos publicos en materia de vivienda en los términos y condiciones
establecidos en su normativa reguladora.

Articulo 9. Deberes del ciudadano en relacién con la vivienda.
Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a) Respetar y contribuir a preservar el parque de vivienda, evitando la realizacién de
cualquier actividad molesta o insalubre, que sea perturbadora del ejercicio del derecho de
uso y disfrute sefialado en el articulo anterior.

b) En relacion con la vivienda que se habita, realizar las actuaciones de conservacion,
reparacién o mejora que correspondan de acuerdo con el régimen legal de tenencia en virtud
del cual se dispone de la misma.

c) En relacion con la vivienda ajena, a disposiciébn de otras personas, hogares, o
entidades publicas y privadas, respetar la pacifica tenencia de la misma y abstenerse de la
realizacion de cualquier tipo de actividad que la impida o dificulte.

d) En relacién con las operaciones de compra o alquiler de vivienda, cumplir los deberes
legalmente establecidos para el transmitente o intermediario definidos en el titulo IV y deméas
normativa aplicable en dichas operaciones.

e) En relacion con el parque publico de vivienda, atender a su especial importancia como
instrumento de accién en favor del derecho a la vivienda y velar por su adecuado
mantenimiento y conservacion, para que pueda servir a los hogares con mayores
dificultades.

CAPITULO Il

Régimen juridico basico del derecho de propiedad de la vivienda

Articulo 10. Contenido del derecho de propiedad de la vivienda: facultades.

1. Ademas de los derechos reconocidos en la legislacién estatal de suelo en funcién de
la situacion basica de los terrenos en los que se sitle la vivienda, de conformidad con la
legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica de aplicacion, el derecho de
propiedad de la vivienda comprende:

a) Las facultades de uso, disfrute y disposicién de la misma conforme a su calificacién,
estado y caracteristicas objetivas, de acuerdo con la legislacién en materia de vivienda y la
demas que resulte de aplicacion.
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b) El derecho de consulta a las Administraciones competentes, sobre la situacion
urbanistica de la vivienda y del edificio en que se ubica.

c) La realizacién de las obras de conservacion, rehabilitacién, accesibilidad universal,
ampliaciéon o mejora, de conformidad con las condiciones establecidas por la Administracién
competente y, en su caso, el titulo habilitante de tales actuaciones, cuando éste sea
legalmente exigible.

2. Corresponde a las Administraciones competentes en materia de vivienda velar por el
pleno ejercicio de los derechos de la propiedad de vivienda, actuando de manera concertada
y coordinada en la promocion de las acciones previstas en la legislacion y en los planes y
programas aplicables para favorecer el acceso a la vivienda. A tales efectos, podran
adoptarse y ejecutarse cuantas medidas prevea la legislacién en la materia y, en particular,
las siguientes:

a) Ayudas y subvenciones publicas.

b) Incentivos fiscales.

c) Gestion directa por parte de las Administraciones Publicas o sus entes instrumentales,
0 en colaboracion con terceros, de los parques publicos de vivienda.

d) Colaboracion con entidades del tercer sector cuyos fines de caracter social estén
vinculados con la vivienda, para facilitar la gestion de viviendas pertenecientes a los parques
publicos, asi como la gestion de su propio parque de vivienda social.

e) Fomento de la iniciativa privada mediante convenios con los titulares de viviendas
para su cesion a las Administraciones publicas competentes u otras formulas para favorecer
el incremento de la oferta de alquiler social o a precio asequible.

f) Acciones de fomento de la intermediacion en el mercado del arrendamiento de
viviendas para propiciar su efectiva ocupacion.

Articulo 11. Contenido del derecho de propiedad de la vivienda: deberes y cargas.

1. Ademas de los deberes establecidos en la legislacion estatal de suelo en funcion de la
situacion basica de los terrenos en los que se sitle la vivienda, de conformidad con la
legislacion en materia de ordenacion territorial y urbanistica de aplicacién, el derecho de
propiedad de la vivienda queda delimitado por su funcién social y comprende los siguientes
deberes:

a) Uso y disfrute propios y efectivos de la vivienda conforme a su calificacién, estado y
caracteristicas objetivas, de acuerdo con la legislacién en materia de vivienda y la demas
gue resulte de aplicacion, garantizando en todo caso la funcién social de la propiedad.

b) Mantenimiento, conservacion y, en su caso, rehabilitacion de la vivienda en los
términos de esta ley, de la legislacién de ordenacion territorial, urbanistica y de vivienda, y de
los instrumentos aprobados a su amparo.

c) Evitar la sobreocupacién o el arrendamiento para usos y actividades que incumplan
los requisitos y condiciones de habitabilidad legalmente exigidos.

d) En las operaciones de venta o arrendamiento de la vivienda, cumplir las obligaciones
de informacion establecidas en la normativa aplicable y en el titulo IV de esta ley.

e) En caso de que la vivienda se ubique en una zona de mercado residencial tensionado,
cumplir las obligaciones de colaboracién con la Administracion competente y suministro de
informacion en los términos establecidos en el titulo 1l de esta ley.

2. Corresponde a las Administraciones competentes en materia de vivienda la
declaracion del incumplimiento de los deberes asociados a la propiedad de la vivienda,
habilitando a adoptar, de oficio o a instancia de parte y previa audiencia, en todo caso, del
obligado, cuantas medidas prevea la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica y la de
vivienda.
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TiTuLo 1l

Accién de los poderes publicos en materia de vivienda

CAPITULO |

Principios generales de la actuacion publica en materia de vivienda

Articulo 12. Accion del Estado en materia de vivienda, rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana.

1. Con el objetivo de promover el ejercicio efectivo del derecho de todos los ciudadanos
al disfrute de una vivienda digna y adecuada, y en el ambito de sus competencias, el Estado
llevara a cabo la planificacion necesaria con su correspondiente financiaciéon con el fin de
facilitar el ejercicio efectivo del derecho a la vivienda, asi como para favorecer la
conservacion y mejora del parque residencial y de su entorno construido, prestando especial
atencién a aquellos colectivos, personas y familias con mayores dificultades de acceso o que
puedan encontrarse en riesgo de exclusion residencial y con especial atencion a aquellas
familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo.

2. El Estado, en aplicacién del principio de cooperacién, podra colaborar, de acuerdo con
su propia planificacién, en la financiacion de los planes que se aprueben por las
comunidades auténomas y las ciudades de Ceuta y Melilla en materia de vivienda,
rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana, y propondrd, en el seno de la Conferencia
Sectorial, sus propias lineas estratégicas, planes y medidas que promuevan dicha igualdad y
fortalezcan el equilibrio territorial, estableciendo los oportunos indicadores de seguimiento y
evaluacion.

3. La accion del Estado en esta materia, en el ambito de sus competencias, debera
priorizar la atencion y la aplicacion de los programas de ayuda a aquellas personas, familias
y unidades de convivencia que se encuentren en las situaciones de mayor vulnerabilidad
social y econémica identificadas por los servicios sociales, y en emergencia habitacional por
estar afectados por procedimientos de desahucio o lanzamiento de su vivienda habitual,
debiéndose promover su adecuado realojo y el acceso a una vivienda digna y adecuada,
atendiendo a sus condiciones de vulnerabilidad social y econdmica, asi como a sus
circunstancias personales y familiares, reforzando para ello los mecanismos de cooperacién
con las administraciones territoriales competentes.

4. La colaboracién del Estado en estas competencias debera considerar el necesario
enfoque territorial de las politicas en materia de vivienda, rehabilitacion, regeneracién y
renovacion, adoptando medidas para atender las necesidades de vivienda tanto en los
entornos urbanos y metropolitanos como en el medio rural, en municipios que puedan estar
afectados por la despoblacién, promoviendo programas especificos con viviendas de alquiler
social, asequibles y adecuadas a cada contexto social, econémico y territorial.

Articulo 13. Compromiso por la accesibilidad universal en el parque de vivienda.

1. El Estado, en el ambito de sus competencias o en colaboracion con las demas
administraciones, articulara medidas para garantizar la accesibilidad universal de los
parques de vivienda, favoreciendo la adaptacién de los mismos a las necesidades
funcionales de sus residentes o personas destinatarias, con especial atencién a la
discapacidad sobrevenida por razones de edad, por accidente, enfermedad adquirida u otras
causas, y a las familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo,
atendiendo a las necesidades especificas de la vivienda en zonas rurales.

2. A fin de hacer efectivo el derecho de las personas con discapacidad y de aquellas que
por razén de su edad avanzada necesiten una vivienda accesible, asi como para atender
adecuadamente el derecho de los menores que formen parte de un nicleo familiar o de
unidad de convivencia, en toda vivienda de nueva construccién y en aquellas objeto de
intervencién que requiera proyecto segun lo previsto en el articulo 2.2 de la Ley 38/1999, de
5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, se garantizara el cumplimiento de las
condiciones de accesibilidad y el cumplimiento de la hormativa en materia de accesibilidad y,
en el caso de viviendas preexistentes a la vigencia de la referida normativa, se promovera la
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aplicacién de medidas de adecuacion efectiva, aplicando programas de ayuda a tal fin, que
se sumen a la aplicacion de los fondos de reserva de las comunidades de propietarios.

Articulo 14. Situaciones de especial vulnerabilidad.

1. Las politicas en materia de vivienda tendran especialmente en cuenta a las personas,
familias y unidades de convivencia que viven en asentamientos y barrios altamente
vulnerables y segregados, ya sea tanto en entornos urbanos como en zonas rurales, a las
personas sin hogar, a las personas con discapacidad, a los menores en riesgo de pobreza o
exclusién social, a los menores tutelados que dejen de serlo y a cualesquiera otras personas
vulnerables que se definan en el momento de la actuacion.

2. Para ello, las Administraciones competentes en materia de vivienda podran identificar
dentro de su ambito territorial, las zonas que precisen actuaciones de regeneracion y
renovacion urbana para avanzar en la erradicacion de situaciones de infravivienda, a través
de acciones integradas que prevengan y reparen la exclusion social y residencial de la
poblacién residente.

3. De manera complementaria, con objeto de luchar contra el fenédmeno del
sinhogarismo, corresponde a las Administraciones competentes, de acuerdo con lo previsto
en su marco normativo, la programacion de medidas especificas para afrontarlo,
promoviendo en su ambito territorial el acceso a soluciones habitacionales de alojamiento en
condiciones adecuadas por parte de las personas en situaciéon de sinhogarismo y la plena
inclusién de las personas sin hogar desde una perspectiva integrada e intersectorial, y
posibilitando una adecuada complementariedad entre las distintas politicas, recursos y
servicios, especialmente en el ambito sanitario, social, educativo y de empleo.

Articulo 15. Derecho de acceso a la vivienda y ordenacion territorial y urbanistica.

1. Para asegurar la efectividad de las condiciones basicas de igualdad en el ejercicio de
los pertinentes derechos establecidos por esta ley, y en el marco de lo dispuesto en el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo
712015, de 30 de octubre, se establecen los siguientes criterios basicos en el ambito de la
ordenacion territorial y urbanistica:

a) Con la finalidad de ampliar la oferta de vivienda social o dotacional, los instrumentos
de ordenacion territorial y urbanistica:

1.° Podréan establecer como uso compatible de los suelos dotacionales, el destinado a la
construccion de viviendas dotacionales publicas.

2.° Podréan establecer la obtencion de suelo con destino a vivienda social o dotacional,
con cargo a las actuaciones de transformacion urbanistica que prevean los instrumentos
correspondientes, cuando asi lo establezca la legislacion de ordenacion territorial y
urbanistica y en las condiciones por ella fijadas.

b) Con la finalidad de adaptar la vivienda a la demanda y facilitar el acceso a una
vivienda digna y adecuada, la ordenacién territorial y urbanistica promovera la aplicacién de
tipologias edificatorias y de modalidades de viviendas y alojamientos que se adapten a las
diferentes formas de convivencia, habitaciéon y a las exigencias del ciclo de vida de los
hogares, atendiendo, en su caso, a la casuistica del medio rural. Estas actuaciones podran
ser, tanto de transformacion urbanistica como edificatorias, de acuerdo con el articulo 7 del
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

c¢) La calificacion de un suelo como de reserva para vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica, a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 20, del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, no podra modificarse, salvo en los casos excepcionales en los que
el instrumento de ordenacién urbanistica justifique la innecesariedad de este tipo de
viviendas o la imposibilidad sobrevenida de dicho destino, con independencia de que puedan
modificarse las condiciones o caracteristicas de la vivienda protegida para atender a la
demanda y necesidades del &mbito territorial.
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d) La legislacién sobre ordenacién territorial o urbanistica establecerd, para el suelo de
reserva para vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica, recogido en la letra b)
del apartado 1 del articulo 20, del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, el porcentaje que
debera ser destinado a vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica de alquiler.
Este porcentaje no podra ser inferior al 50 %, salvo en casos excepcionales en los que el
instrumento de ordenacion urbanistica lo justifique, atendiendo a las caracteristicas de las
personas demandantes de vivienda u otras circunstancias de la realidad econémica y social.

e) Con la finalidad de garantizar el derecho de acceso a la vivienda en los municipios en
los que se hayan declarado uno o mas ambitos como zonas de mercado residencial
tensionado, de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 18.2 de esta ley, el
suelo obtenido en cumplimiento del deber regulado por la letra b) del apartado 1 del articulo
18 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, debera destinarse necesariamente a la
construccion y gestion de viviendas sociales o dotacionales, y no podra sustituirse por
ningln otro uso publico o de interés social ni por otras formas de cumplimiento del deber,
salvo que se acredite la necesidad de destinarlo a otros usos de interés social.

2. En las actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion en suelo urbanizado
establecidas en el articulo 7 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, que afecten a entornos
residenciales, se buscaran férmulas que aseguren la cohesién territorial y atiendan a la
realidad social y econémica de los hogares residentes, en los términos establecidos por la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica de las administraciones competentes.

3. En la regulacién de los usos en entornos residenciales en el medio urbano, la
legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica establecerd instrumentos efectivos para
asegurar el equilibrio, preservar la calidad de vida y el acceso a la vivienda, y asegurar el
cumplimiento del principio de desarrollo territorial y urbano sostenible recogido en el articulo
3 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

4. Para el desarrollo efectivo de las actuaciones referidas en el apartado 2, las
Comunidades Autbnomas y los Ayuntamientos podran acordar justificadamente, de oficio 0 a
peticiébn de interesado, la aplicacion del procedimiento de tramitacion de urgencia en los
instrumentos de planeamiento urbanistico que prevea expresamente la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica que corresponda.

Articulo 16. Vivienda protegida.

1. Sin perjuicio de las condiciones y requisitos establecidos por la legislacién y normativa
de ambito autonémico o municipal, que tendran en todo caso caracter prevalente, la vivienda
protegida se regird por los siguientes principios:

a) La vivienda debe destinarse exclusivamente a residencia habitual y estar ocupada
durante los periodos de tiempo establecidos como minimos en la legislacién y normativa de
aplicacion.

b) La adjudicacién de la vivienda debera seguir un procedimiento que asegure la
transparencia, con sujecion a criterios objetivos que aseguren la publica concurrencia y den
prioridad a las personas o grupos de personas demandantes que se encuentren inscritas en
los registros publicos que se constituyan por parte de las Administraciones publicas con
competencias en materia de vivienda, teniendo en cuenta el orden establecido en los
mencionados registros publicos.

c) Las personas adjudicatarias de viviendas protegidas no podran:

1.° Ser titulares del pleno dominio o de un derecho real de uso o disfrute de ninguna otra
vivienda, salvo inadecuacién sobrevenida de la vivienda que ocupen a sus circunstancias
personales o familiares u otras circunstancias objetivas debidamente acreditadas.

2.° Superar el nivel de ingresos maximo, en funcién de las caracteristicas de la unidad de
convivencia, que haya establecido la normativa reguladora.
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d) Las viviendas protegidas que se promuevan sobre suelos cuyo destino sea el de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en cumplimiento de lo
establecido por la letra b) del apartado 1 del articulo 20, del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, estaran sometidas a un régimen de proteccion publica permanente que excluya la
descalificacién, en tanto se mantenga la calificacién de dicho suelo.

En el resto de supuestos, las viviendas protegidas estaran sometidas a un régimen de
proteccion publica permanente con las salvedades que excepcionalmente pueda prever la
normativa autonémica en caso de que exista causa justificada debidamente motivada para
su descalificacion o para el establecimiento de un plazo de calificacién con la fijacion del
namero de afios de esta, que como minimo debera ser de 30 afios.

En tal supuesto, podra establecerse la devolucion de todas o parte de las ayudas
percibidas en caso de enajenacién de la vivienda con posterioridad a su descalificacion,
conforme se establezca en su normativa reguladora.

En todo caso, se considerara causa justificada a los efectos anteriores, la promociéon de
viviendas protegidas en suelos cuya calificacién urbanistica no impusiera dicho destino y no
hubiesen contado con ayudas publicas para su promocion.

e) Su venta o alquiler estardn sujetos a la previa autorizacion de la Comunidad
Auténoma mientras la vivienda siga sujeta al régimen de proteccion publica que corresponda
y sb6lo podra otorgarse tal autorizacion en favor de personas que cumplan los requisitos
previstos en la normativa correspondiente para acceder a una vivienda protegida, cuando
cumplan las siguientes condiciones:

1.° Se efectle prioritariamente a favor de personas o grupos de personas demandantes
inscritas en los registros publicos previstos al efecto por la normativa autonémica o
municipal, teniendo en cuenta el orden establecido en los mencionados registros publicos.
2.° El precio de la venta o el alquiler no rebase el maximo establecido al efecto.

La Administracion podra ejercer, dentro del plazo no mayor al del maximo legal para el
otorgamiento de la autorizacion, los derechos de tanteo o de adquisicidn preferente y dentro
de otro plazo igual tras dicho otorgamiento, los derechos de retracto o de adquisicion
preferente que establezca, en su caso, la legislacion autondmica aplicable.

2. Las Administraciones competentes podran arbitrar los mecanismos necesarios para
alcanzar las condiciones sefaladas en el apartado anterior, pudiendo articularse a través de
protocolos y convenios especificos con notarios y registradores de la propiedad.

Articulo 17. Vivienda asequible incentivada.

1. Con objeto de incrementar la oferta de vivienda a precios adecuados a la situaciéon
econdmica de los hogares en cada entorno territorial, los poderes publicos, en el &mbito de
sus respectivas competencias, podran impulsar la existencia de viviendas asequibles
incentivadas, que estaran sujetas, con caracter orientativo y sin perjuicio de lo que
establezcan al respecto las administraciones competentes, a las siguientes reglas:

a) Sometimiento de la vivienda a limitaciones especificas de destino durante un tiempo
determinado y a unos limites maximos de precios de alquiler, que seran proporcionales y
ajustados a los beneficios publicos que obtenga, sean urbanisticos, fiscales, o de cualquier
otro caracter, determinadas por la Administracion que los otorgue.

b) Destino de la vivienda exclusivamente a residencia habitual de la persona
arrendataria, que tenga dificultades para acceder a una vivienda a precios de mercado, de
acuerdo con los criterios que fije la Administracién competente.

c) Innecesariedad de sujecién de la vivienda al procedimiento formal de calificacion como
vivienda protegida. Sin embargo, si estara sujeta a las reglas procedimentales que determine
la Administracion competente para garantizar el cumplimiento de las condiciones sefialadas
en este articulo.

2. Las viviendas asequibles incentivadas podran ser de nueva promocion o bien tratarse
de viviendas ya existentes, siempre que en cualquier caso cumplan los requisitos legalmente
establecidos, que aseguren la adecuacion y calidad de las mismas, contribuyendo a
favorecer la cohesion social.
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3. En zonas rurales sujetas a fendbmenos de pérdida de poblacion, la vivienda asequible
incentivada podra acompafar el desarrollo de estrategias de dinamizacién social y
econdmica, asi como la creaciéon de empleo y actividad en tales zonas.

4. Los instrumentos de ordenacion urbanistica podran promover la puesta en el mercado
de viviendas en régimen de alquiler durante periodos de tiempo determinados y a precios
asequibles permitiendo incrementos de edificabilidad o densidad o la asignacién de nuevos
usos a una vivienda o a un edificio de viviendas, incluidos en @mbitos delimitados al efecto.

Articulo 18. Declaracién de zonas de mercado residencial tensionado.

1. Las Administraciones competentes en materia de vivienda podran declarar, de
acuerdo con los criterios y procedimientos establecidos en su normativa reguladora y en el
ambito de sus respectivas competencias, zonas de mercado residencial tensionado a los
efectos de orientar las actuaciones publicas en materia de vivienda en aquellos ambitos
territoriales en los que exista un especial riesgo de oferta insuficiente de vivienda para la
poblacién, en condiciones que la hagan asequible para su acceso en el mercado, de acuerdo
con las diferentes necesidades territoriales.

2. Sin perjuicio de lo anterior, y a los efectos de la aplicacion de las medidas especificas
contempladas en esta ley, la declaracién de zonas de mercado residencial tensionado
debera realizarse por la Administracion competente en materia de vivienda de conformidad
con las siguientes reglas:

a) La declaracién debera ir precedida de un procedimiento preparatorio dirigido a la
obtencion de informacién relacionada con la situacién del mercado residencial en la zona,
incluyendo los indicadores de los precios en alquiler y venta de diferentes tipos de viviendas
y su evolucion en el tiempo; los indicadores de nivel de renta disponible de los hogares
residentes y su evolucion en el tiempo que, junto con los precios de vivienda, permitan medir
la evolucién del esfuerzo econémico que tienen que realizar los hogares para disponer de
una vivienda digna y adecuada. A tal efecto, se podra tener en cuenta en lo relativo a la
distribucion de los precios de venta, los &mbitos territoriales homogéneos de los mapas de
valores de uso residencial que elabore la Direccion General del Catastro del Ministerio de
Hacienda y Funcién Publica, en el marco de sus informes anuales del mercado inmobiliario,
de conformidad con la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

b) La declaracién de un ambito territorial como zona de mercado residencial tensionado
implicard la realizacién de un trdmite de informacién en el que debera ponerse a disposicion
publica la informacion sobre la que se basa tal declaracién, incluyendo los estudios de
distribucion espacial de la poblacién y hogares, su estructura y dindmica, asi como la
zonificacion por oferta, precios y tipos de viviendas, o cualquier otro estudio que permita
evidenciar o prevenir desequilibrios y procesos de segregacion socio espacial en detrimento
de la cohesion social y territorial.

c) La resolucién del procedimiento de delimitacion por parte de la Administracion
competente en materia de vivienda deber4d motivarse en deficiencias o insuficiencias del
mercado de vivienda en la zona, en cualquiera de sus modalidades, para atender
adecuadamente la demanda de vivienda habitual y, en todo caso, a precio razonable segun
la situacién socioecondmica de la poblacion residente y las dinamicas demogréficas, asi
como las particularidades y caracteristicas de cada &mbito territorial. La referida resolucién
debera ser comunicada a la Secretaria General de Agenda Urbana y Vivienda del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

d) La vigencia de la declaracion de un ambito territorial como zona de mercado
residencial tensionado sera de tres afios, pudiendo prorrogarse anualmente siguiendo el
mismo procedimiento, cuando subsistan las circunstancias que motivaron tal declaracién y
previa justificacion de las medidas y acciones publicas adoptadas para revertir o mejorar la
situacién desde la anterior declaracion. Para la aplicacion de las medidas contenidas en esta
ley, con caréacter trimestral el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana aprobara
una resolucion que recoja la relacion de zonas de mercado residencial tensionado que hayan
sido declaradas en virtud del procedimiento establecido en este articulo.
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3. La declaracién de una zona de mercado residencial tensionado establecida en el
apartado anterior requerird la elaboracién de una memoria que justifique, a través de datos
objetivos y fundamentada en la existencia de un especial riesgo de abastecimiento
insuficiente de vivienda para la poblacion residente, incluyendo las dinamicas de formacion
de nuevos hogares, en condiciones que la hagan asequible, por producirse una de las
circunstancias siguientes:

a) Que la carga media del coste de la hipoteca o del alquiler en el presupuesto personal
o de la unidad de convivencia, mas los gastos y suministros basicos, supere el treinta por
ciento de los ingresos medios o de la renta media de los hogares.

b) Que el precio de compra o alquiler de la vivienda haya experimentado en los cinco
aflos anteriores a la declaracibon como area de mercado de vivienda tensionado, un
porcentaje de crecimiento acumulado al menos tres puntos porcentuales superior al
porcentaje de crecimiento acumulado del indice de precios de consumo de la comunidad
autbnoma correspondiente.

4. La declaracién, de acuerdo con este procedimiento, de un ambito territorial como zona
de mercado residencial tensionado conllevara la redaccion, por parte de la Administracién
competente, de un plan especifico que propondra las medidas necesarias para la correcciéon
de los desequilibrios evidenciados en su declaracion, asi como su calendario de desarrollo.

5. El Departamento Ministerial competente en materia de vivienda, en el marco del
ejercicio de las competencias estatales, podra desarrollar, de acuerdo con la administracién
territorial competente, un programa especifico para dichas zonas de mercado residencial
tensionado, que contemplara la diversidad territorial, tanto en entornos urbanos o
metropolitanos como en zonas rurales, que modificara 0 se anexara al plan estatal de
vivienda vigente, y habilitard al Estado para:

a) Promover formulas de colaboracién con las administraciones competentes y con el
sector privado para estimular la oferta de vivienda asequible en dicho ambito y en su
entorno.

b) El disefio y adopcién de medidas de financiacion especificas para ese ambito
territorial que pudieran favorecer la contencion o reduccion de los precios de alquiler o venta.

c) El establecimiento de medidas o ayudas publicas especificas adicionales dentro del
plan estatal de vivienda vigente, de acuerdo con las previsiones que en su caso éste
establezca.

6. La aplicacion del programa establecido en el apartado anterior podra implicar la
adopcién de medidas en el seno de la Comision de Coordinacion Financiera de Actuaciones
Inmobiliarias y Patrimoniales, encaminadas a favorecer el incremento de la oferta de
vivienda social y asequible incentivada conforme a lo establecido en la disposicién adicional
segunda de esta ley.

Articulo 19. Colaboracion y suministro de informacién de los grandes tenedores en zonas
de mercado residencial tensionado.

1. En desarrollo del servicio de interés general establecido en la presente ley, los
grandes tenedores de vivienda tendran la obligacion de colaborar con las administraciones
publicas competentes en materia de vivienda. A tal efecto, las Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda podran exigir a los grandes tenedores de vivienda en
las zonas de mercado residencial tensionado declaradas segun lo previsto en el apartado 2
del articulo anterior, el cumplimiento de la obligacién de colaboracién y suministro de
informacion sobre el uso y destino de las viviendas de su titularidad que se encuentren en
tales zonas de mercado residencial tensionado.

2. A tal efecto, en la memoria que acomparie a la propuesta de declaracion de zona de
mercado residencial tensionado que se recoge en el apartado 3 del articulo anterior, se
definiran los criterios para la consideracion de gran tenedor de vivienda en la zona de
mercado residencial tensionado, en funciéon de su potencial influencia, por el volumen de
inmuebles de uso residencial de su titularidad en el mercado de alquiler de dicha zona, que,
sobre la base de la definicion de gran tenedor recogida en el articulo 3 de esta ley, podra
incorporar criterios adicionales acordes a la realidad y caracteristicas de la zona o
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atendiendo a la normativa especifica de la Administracion competente en materia de
vivienda.

3. La informacion a aportar se referira al afio natural anterior, a requerimiento de las
Administraciones Publicas competentes en materia de vivienda, debiendo comunicarse en
un plazo maximo de tres meses desde el referido requerimiento, que incluird, con respecto a
las viviendas de titularidad del gran tenedor en la zona de mercado residencial tensionado, al
menos, los siguientes datos:

a) Los datos identificativos de la vivienda y el edificio en que se ubica, incluyendo la
direccion postal, afio de construccién y, en su caso, afio y tipo de reforma, superficie
construida de uso privativo por usos, referencia catastral y calificacion energética.

b) Régimen de utilizacion efectiva de la vivienda, en el contexto de los de usos previstos
en los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica.

c¢) Justificacion del cumplimiento de los deberes asociados a la propiedad de vivienda,
establecidos en el articulo 11 de esta ley.

4. Considerando la informacién aportada de acuerdo con lo previsto en el apartado
anterior, las Administraciones Publicas podran establecer formulas de colaboracién con los
propietarios con objeto de favorecer el incremento de la oferta de alquiler asequible en la
zona.

CAPITULO Il

Colaboracién y cooperacién entre administraciones publicas en materia de
vivienda

Articulo 20. Colaboracion entre las administraciones publicas en materia de vivienda.

1. Con el objetivo de cooperar en los fines de la politica de vivienda, y especialmente en
los servicios de interés general recogidos en el articulo 4 de esta ley o los recogidos en las
normativas de las administraciones competentes, las administraciones publicas, sus
organismos publicos y entidades vinculadas o dependientes desarrollaran los principios de
colaboracién y cooperacion en materia de vivienda, rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, entre otros, en los siguientes &mbitos:

a) Compartiendo la informacion que cada administracion o entidad disponga o elabore
relativa a estas materias.

b) Mediante los Protocolos Generales de Actuacién o convenios que se suscriban entre
las partes para acordar ambitos y compromisos especificos de actuacion, ya sea en
desarrollo de los planes estatales, los que se refieran a zonas declaradas como de mercado
residencial tensionado, u otros que se acuerden entre las administraciones implicadas.

¢) Mediante los acuerdos aprobados en el seno de los drganos de cooperacion en este
ambito.

2. Los instrumentos administrativos de colaboraciéon que se formalicen en materia de
vivienda, rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas podran tener una duracién de
hasta 80 afios, cuando asi lo requiera la ejecuciéon de las actuaciones contenidas en el
mismo, ya sea por su complejidad de gestion o por la naturaleza de lo conveniado entre las
partes.

Articulo 21. Organos de Cooperacién en materia de vivienda y suelo.
Se establecen los siguientes érganos de cooperacion en materia de vivienda y suelo:

a) Conferencia Sectorial de Vivienda y Suelo: es el maximo érgano de cooperacion de
estas materias entre el Estado, las comunidades auténomas y las ciudades de Ceuta y
Melilla. Se reunird al menos una vez al afio y sera presidida por el titular del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

b) Comision Multilateral de Vivienda y Suelo: Seréa presidida por el titular de la Secretaria
General de Agenda Urbana y Vivienda, y reunira a los titulares de las Direcciones Generales
competentes en estas materias. Se reunira al menos una vez al afio, y en ella se evaluara el
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cumplimiento de los acuerdos y directrices emanados de la Conferencia Sectorial, y se
propondran los asuntos que se acuerden elevar a ese Organo.

c) Comisiones Bilaterales de Vivienda y Suelo: reunirdn a las Direcciones Generales
competentes del Estado y cada comunidad auténoma o ciudad de Ceuta y Melilla, con el
objeto de hacer seguimiento, adoptar acuerdos, o establecer criterios de coordinacién entre
ambas administraciones.

Articulo 22. Coordinacién interministerial.

Corresponde al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, o Departamento
Ministerial competente en materia de vivienda, la coordinaciéon e impulso de las iniciativas
gue afecten a la vivienda, la rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbana y rural, en
cooperacidn con otros Ministerios que pudieran abordar aspectos especificos relacionados
con esas materias.

Corresponde igualmente a ese Departamento Ministerial la propuesta de estrategias o
medidas relacionadas con estas materias al Consejo de Ministros, o a la Comisién Delegada
del Gobierno para Asuntos Econdmicos.

CAPITULO Il

Actuacion del estado en materia de vivienda

Articulo 23. Planificacion y programacion estatal en materia de vivienda.

1. La Administracion General del Estado contribuird, en colaboracién con las demés
Administraciones publicas en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
reguladora del régimen del sector publico, a garantizar el derecho constitucional a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada mediante los instrumentos de politica fiscal, econémica,
social y de planificacion o de programacion de su competencia, atendiendo a la realidad
econdmica, financiera y social, en favor de la cohesion territorial y la lucha contra la
despoblacion.

2. Para cumplir con el objeto de la ley, los instrumentos de planificacion y programacion
de la Administracion General del Estado apoyaran a las Administraciones territoriales
competentes en la ejecucion de las politicas de vivienda que, previo analisis y determinacion
de las necesidades, aseguren la existencia de una oferta suficiente y adecuada de vivienda
en condiciones asequibles, fomentando la utilizaciéon racional del suelo y propiciando la
ocupacion eficiente del parque residencial, y asegurando que tales instrumentos cuenten con
una adecuada dotacién presupuestaria.

Para ello, la planificacion y programacién de la Administracién General del Estado, en el
marco de la consecucién de los fines establecidos en esta ley, favorecera e impulsara de
forma prioritaria:

a) La rehabilitacion y la mejora de las viviendas existentes, asi como la promocion de
vivienda encaminada a la formacioén de parques publicos de vivienda.

b) La existencia de modalidades de vivienda que se adapten a las necesidades sociales.

c) La adecuada dotacion de programas de ayuda especificamente dirigidos a las
personas y hogares con mayores dificultades para acceder a una vivienda, con especial
atencion a las personas jovenes y hogares sujetos a mayor vulnerabilidad, asi como las
familias, hogares y unidades de convivencia con menores a cargo.

Articulo 24. Planes estatales en materia de vivienda y rehabilitacién, regeneraciéon y
renovacioén urbana y rural.

1. Los instrumentos principales de actuacion del Estado en politica de vivienda seran los
planes estatales en materia de vivienda y en materia de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana y rural. Estos planes, en coordinacion con las demas estrategias
estatales y con otras politicas publicas sectoriales, incluirdn una planificacion plurianual, que
podra estar vinculada a medidas relativas a la financiacion, la fiscalidad, regulatorias, de
apoyo a la puesta a disposicion de vivienda a precios asequibles a través de férmulas de
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colaboracién publico-privada que permitan crear un fondo de vivienda asequible o de
cualquier otro tipo, que sean Utiles para favorecer el acceso a la vivienda y mejorar la calidad
del parque residencial y de su entorno construido y coadyuvar a la consecucién de los
objetivos de los planes.

2. Los planes estatales en materia de vivienda, rehabilitacion, regeneracién y renovacién
urbana y rural estaran formados por programas que promoveran y apoyaran de manera
prioritaria las siguientes actuaciones:

a) Las que fomenten la ocupacién racional y eficiente del patrimonio residencial.

b) La conservacién, el mantenimiento, la rehabilitacién y la mejora de las viviendas que
estén destinadas o vayan a destinarse a residencia habitual, asi como la regeneracion y
renovacion de su entorno construido, favoreciendo enfoques integrales que garanticen la
accesibilidad universal.

c) Las actuaciones necesarias para la creacién, ampliacién y gestién de los parques
publicos de vivienda, tanto derivadas de la nueva construccién como de la rehabilitacion,
orientados prioritariamente a atender la necesidad de vivienda de las personas, familias y
unidades de convivencia en situacion de mayor vulnerabilidad social y econdmica.

d) La construccion y rehabilitacién de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica.

e) La promocién de nuevas modalidades de vivienda y de desarrollo urbano y rural que
se adapten a las necesidades sociales, asi como las actuaciones destinadas a favorecer el
acceso de la ciudadania a una vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica,
incluyendo instrumentos financieros que promuevan mecanismos publico-privados.

f) Actuaciones encaminadas a favorecer el acceso a la vivienda por parte de jovenes, asi
como a garantizar una vivienda digna y adecuada para personas en situacion de mayor
vulnerabilidad social, chabolismo, infravivienda o en emergencia habitacional.

En la identificacion de las actuaciones anteriores debera incorporarse una perspectiva
territorial que permita establecer medidas especificas para atender las necesidades de los
distintos entornos territoriales y, especificamente, las de los pequefios municipios afectados
por procesos de envejecimiento o despoblacion.

El desarrollo de las actuaciones previstas en las letras c¢) y f) podran servir para atender
a los tramites de intermediacion y conciliacion previos a la presentacion de la demanda, asi
como a la atencion a las personas y hogares sujetos a vulnerabilidad en los procedimientos
recogidos en los articulos 439, 655 bis y 685 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil.

3. Con la finalidad de evitar la especulacion, ademas de las limitaciones establecidas en
esta ley para la vivienda protegida, los planes estatales podran establecer en la aplicacion de
sus programas medidas para redistribuir socialmente el beneficio obtenido, en su caso, como
consecuencia de la enajenacion, dentro del limite temporal que dichos planes establezcan,
de viviendas que hayan obtenido ayudas publicas para la realizacion de obras de
rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana o rural, ya sea mediante la devolucién de
las ayudas, u otras medidas que se establezcan.

4. Corresponde al Gobierno, oidas las comunidades autbnomas en el seno de la
Conferencia Sectorial de Vivienda y Suelo, la aprobacion de los Planes que concreten y
desarrollen la politica econémica estatal en materia de vivienda y que contengan las
medidas que, en cada caso, se establezcan, de conformidad con lo dispuesto en los
apartados anteriores. Estos Planes Estatales podran contribuir a la financiacion de los planes
gue se aprueben por parte de las comunidades autbnomas o ciudades de Ceuta y Melilla, en
los términos y condiciones que a tal efecto se establezcan, sin perjuicio y de manera
complementaria a la financiacion aplicada a tal efecto por las mismas.

5. Los planes estatales en materia de vivienda, rehabilitacién, regeneracion y renovacion
urbana y rural estableceran programas para promover el acceso al derecho a una vivienda
digna y adecuada por parte de las personas, familias y unidades de convivencia mas
vulnerables, con objeto de promover en todo caso una solucién de emergencia habitacional
debida a la pérdida, amenaza de pérdida, vivienda inadecuada o ausencia de vivienda.
Asimismo, deberan incorporar programas especificos para promover la oferta de vivienda
suficiente y adecuada con objeto de revertir la dificultad en el acceso a la vivienda,
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especialmente, en las zonas declaradas como de mercado residencial tensionado de
acuerdo con lo establecido en esta ley.

Articulo 25. Colaboracién publico-privada y fondo de vivienda asequible.

1. El apoyo a la puesta a disposicion de vivienda a precios asequibles a través de
férmulas de colaboracién publico-privada que permitan crear un fondo de vivienda asequible,
referido en el articulo anterior, podra llevarse a cabo a través de mecanismos de trabajo
conjunto entre las Administraciones Publicas y las principales asociaciones de entidades
privadas gestoras de vivienda y entidades del tercer sector, que posibiliten el cumplimiento
de la funcién social de la vivienda.

2. Este tipo de mecanismos potenciara la conformacion y ampliacion de un fondo de
vivienda asequible de titularidad privada a la vez que se avanza, en el marco de la
colaboracién con las Administraciones territoriales, en el fortalecimiento de los parques
publicos de vivienda.

3. El objetivo del fondo de vivienda asequible sera dotar de nuevos instrumentos a las
Administraciones territoriales al servicio de las politicas puablicas en materia de vivienda,
generando un parque de vivienda asequible incentivada o vivienda social, especialmente en
aguellos ambitos en los que es necesario recuperar el equilibrio entre la oferta y la demanda
de vivienda en alquiler, contribuyendo a la moderacién de los precios. A tal efecto, deberan
considerarse las necesidades especificas de los distintos ambitos territoriales, tanto en los
ambitos urbanos y metropolitanos como en los pequefios municipios de las areas
despobladas, y las caracteristicas propias de cada mercado.

4. El fondo de vivienda asequible estara regulado a través de acuerdos especificos con
las asociaciones de entidades privadas gestoras de vivienda en alquiler, entidades del tercer
sector, o los principales operadores, que tendran los siguientes objetivos especificos:

a) Dar respuesta y acompafiamiento, en coordinacion con los servicios sociales y
entidades del tercer sector, a las personas y familias con menos recursos, evitando
desahucios en situaciones de vulnerabilidad, y estableciendo protocolos de colaboracién
entre las Administraciones Publicas y las entidades privadas gestoras de vivienda.

b) Incrementar el parque de vivienda social y asequible, especialmente en zonas de
mercado residencial tensionado.

¢) Promover el compromiso de destinar un porcentaje minimo de su parque a vivienda
social o asequible.

En la definicién de estos objetivos debera incorporarse una perspectiva territorial, para
atender las necesidades de los distintos entornos territoriales y, especificamente, las de los
pequefios municipios afectados por procesos de envejecimiento o despoblacion.

5. En el caso de que las administraciones competentes en materia de vivienda hayan
establecido en su legislacion un fondo de vivienda asequible, podran acogerse a lo previsto
en este articulo conjuntamente con lo previsto en su normativa propia.

Articulo 26. Consejo Asesor de Vivienda.

1. Con la finalidad de asegurar la participacion de los distintos agentes sociales en la
elaboracién y desarrollo de la politica de vivienda, el Consejo Asesor de Vivienda sera el
organo colegiado, de caracter técnico, asesor y consultivo del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana en materia de programacion estatal de la politica de vivienda.

Este Consejo podra estar integrado por representantes de los distintos Departamentos
Ministeriales con competencias relacionadas con la vivienda, de asociaciones empresariales,
de asociaciones y colegios profesionales, de entidades financieras, de asociaciones del
tercer sector, de la economia social y de asociaciones representativas de intereses
afectados por la ley. También podran formar parte del Consejo distintos profesionales
expertos en materia de vivienda, asi como del ambito universitario y de la investigacion.

2. Reglamentariamente, se establecera la creacion del Consejo Asesor de Vivienda,
definiendo su composicioén, atribuciones y funcionamiento.
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TITULO 1l

Parques publicos de vivienda

Articulo 27. Concepto, finalidad y financiacion.

1. Los pargues publicos de vivienda tienen por finalidad contribuir al buen funcionamiento
del mercado de la vivienda y servir de instrumento a las distintas Administraciones publicas
competentes en materia de vivienda para hacer efectivo el derecho a una vivienda digna y
adecuada de los sectores de la poblacion que tienen mas dificultades de acceso en el
mercado, con especial atencibn a personas joévenes y colectivos sujetos a mayor
vulnerabilidad.

A través de los planes estatales de vivienda y otras medidas complementarias adoptadas
en el ambito de las diferentes politicas publicas sectoriales, se incentivara la conservacion,
mejora y ampliacion de los parques publicos de vivienda, estableciéndose para ello objetivos
especificos en relacién con el nimero de hogares de cada ambito territorial, y otras variables
territoriales, sociales y econémicas.

Los parques publicos de vivienda, regulados especificamente por la legislacion
autonomica en materia de vivienda, urbanismo y ordenacion del territorio, podran estar
integrados al menos por:

a) Las viviendas dotacionales publicas.

b) Las viviendas sociales y protegidas construidas sobre suelo de titularidad puablica, asi
como las que lo hayan sido en ejercicio del derecho de superficie, usufructo o cesion de uso
y para alquiler con opcidbn a compra, durante el tiempo en el que no se active la
correspondiente opcion.

c¢) Las viviendas sociales adquiridas por las Administraciones Publicas en ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto, de conformidad con lo que disponga la legislacién aplicable y
las adquiridas a través de esos mismos derechos, en casos de ejecucion hipotecaria o
dacion en pago de vivienda habitual de colectivos en situacion de vulnerabilidad o en
exclusion social, tal y como prevé la legislacion autonémica.

d) Las viviendas sociales adquiridas por las Administraciones Publicas en actuaciones de
regeneracion o de renovacion urbanas, incluyendo las integradas en complejos inmobiliarios,
tanto de forma gratuita en virtud del cumplimiento de los deberes y cargas urbanisticos
correspondientes, como onerosa.

e) Cualquier otra vivienda social adquirida por las Administraciones Publicas con
competencias en materia de vivienda, o cedida a las mismas.

2. Con objeto de asegurar la financiacién de la creacion, ampliacién, rehabilitacién o
mejora de los parques publicos de vivienda, podran utilizarse las cantidades econémicas
correspondientes a las fianzas de los contratos de arrendamiento depositadas en los
registros autonémicos correspondientes en virtud de lo dispuesto en la disposicién adicional
tercera de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, salvo la reserva
obligatoria de garantia de devolucién, y por parte de las Administraciones que tengan
atribuida tal competencia de gestién de depdsitos de fianza.

3. Los ingresos procedentes de las sanciones impuestas por el incumplimiento de la
funcion social de la propiedad de la vivienda, asi como los ingresos procedentes de la
gestién y, en su caso, enajenacién de bienes patrimoniales que formen parte del parque
publico de vivienda deberan destinarse a la creacién, ampliacion, rehabilitacion o mejora de
los parques publicos de vivienda, en los términos establecidos en la legislacién y normativa
que los regule.

Articulo 28. Ciriterios orientadores en la gestion de los parques publicos de vivienda.

1. Para la gestién de los parques publicos de vivienda y el cumplimiento de sus
finalidades, las Administraciones Publicas competentes en materia de vivienda y sus entes
adscritos o dependientes, de conformidad con lo dispuesto en su legislacion y normativa de
aplicacién, y sin perjuicio de los criterios especificos que esta establezca, podran:

a) Crear, ampliar y gestionar, directa o indirectamente y sobre los suelos de su
titularidad, incluidos los obtenidos para dotaciones publicas, parques publicos de vivienda,
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llevando a cabo, cuando proceda, la urbanizacion de los terrenos de conformidad con la
ordenacion territorial y urbanistica.

b) Otorgar derechos de superficie 0o concesiones administrativas a terceros para que
edifiquen, rehabiliten y/o gestionen viviendas del parque publico, siempre que quede
garantizada la titularidad publica del suelo, mediante los correspondientes procedimientos
gue garanticen la transparencia y publica concurrencia en la concesion de estos derechos.

c) Asignar recursos publicos a entidades sin animo de lucro con la finalidad de hacer
mas eficiente y proxima la gestion de las viviendas de los parques publicos, siempre que
dicha gestién quede reservada a tales entidades o a la Administracion territorial o ente
instrumental correspondiente y que la asignacion se realice acorde con los objetivos de
cobertura del derecho a la vivienda y de conformidad con la normativa reguladora.

d) Enajenar los bienes patrimoniales integrantes de los parques publicos de vivienda,
mediante los procedimientos admitidos por la legislacion aplicable, UGnicamente a otras
Administraciones Publicas, sus entes instrumentales o a personas juridicas sin animo de
lucro, dedicadas a la gestién de vivienda con fines sociales, y mediante la obligaciéon por
parte del nuevo o nuevos titulares, de atenerse a las condiciones, plazos y rentas maximas
establecidos, subrogandose en sus derechos y obligaciones.

2. En el desarrollo de las actuaciones previstas en el apartado anterior deberé prestarse
especial atencién a las particularidades de cada entorno territorial, con objeto de llevar a
cabo el tipo de gestion y actuaciones mas acordes a las caracteristicas sociales, econémicas
y territoriales de la demanda.

Articulo 29. Destino de los parques publicos de vivienda.

1. Las viviendas integrantes de los parques publicos de vivienda tienen como destino, de
conformidad con lo dispuesto en la legislacion especifica y deméas normativa de aplicacion, la
garantia del derecho de acceso a la vivienda de las personas y hogares con mayores
dificultades para acceder a una vivienda en el mercado, en razén de sus circunstancias
sociales y econOmicas, atendiendo a factores especificos de vulnerabilidad como la
presencia de menores de edad en el hogar o unidad de convivencia, asi como a las
caracteristicas y particularidades del &mbito territorial.

2. La ocupacién y el disfrute de las viviendas que formen parte de parques publicos
pueden producirse, de acuerdo con la correspondiente legislacion y normativa de aplicacion,
en régimen de alquiler, cesiébn de uso, o cualesquiera otras formas legales de tenencia
temporal en las condiciones de renta y con los requisitos que establezcan las respectivas
Administraciones publicas en funciébn de la demanda existente, las condiciones
socioeconOmicas de las personas, familias y unidades de convivencia destinatarias y las
caracteristicas del mercado de vivienda, incorporando criterios de inclusién, cohesién social
y asequibilidad.

3. Corresponde a las Administraciones Publicas competentes en materia de vivienda el
desarrollo de sistemas de evaluacién del cumplimiento de dichos requisitos de los parques
publicos de vivienda de acuerdo con lo previsto en la legislacién y normativa de aplicacion,
con el fin de garantizar el uso eficiente de los recursos publicos y la corresponsabilidad de
los ocupantes de la vivienda.

TITULO IV

Medidas de proteccion y transparencia en las operaciones de compra y
arrendamiento de vivienda

CAPITULO |

Régimen general de derechos e informacion basica

Articulo 30. Principios basicos de los derechos, facultades y responsabilidades.

1. Son derechos de las personas demandantes, adquirentes o arrendatarias de vivienda,
0 en cualquier otro régimen juridico de tenencia y disfrute:
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a) Los reconocidos en el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, y en la legislacién autonémica aplicable.

b) El de recibir informacion, incluida la suministrada por medios publicitarios, en formato
accesible para personas con discapacidad o dificultades de comprension, que sea completa,
objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible, sobre las caracteristicas de las viviendas,
sus servicios e instalaciones y las condiciones juridicas y econdmicas de su adquisicion,
arrendamiento, cesién o uso.

2. Todos los agentes que, operando en el sector de la edificacion y rehabilitacién de
viviendas y la prestacion de servicios inmobiliarios, estén facultados para la transmision, el
arrendamiento y la cesion de las viviendas en nombre propio o por cuenta ajena, tales como
promotores, personas propietarias y otras titulares de derechos reales, agentes inmobiliarios
y administradores de fincas, deben cumplir en su actividad el deber de informacién completa,
objetiva, veraz, clara, comprensible y accesible conforme lo previsto en esta ley, asi como en
la legislacion de defensa de consumidores y usuarios cuando se trate de relaciones entre
consumidores o usuarios y empresarios, quedando sujeta la publicidad que realicen a la
legislaciébn general que la regula, con prohibicién, en particular, de cualesquiera actos
publicitarios con informacion insuficiente, deficiente o engafiosa.

3. A los efectos de los apartados anteriores, se entiende por informacién o publicidad
toda forma de comunicacion dirigida a demandantes de vivienda, usuarios o al publico en
general con el fin de promover de forma directa o indirecta la transmision, el arrendamiento y
cualquier otra forma de cesion de viviendas. Se entiende incompleta, insuficiente o deficiente
la informacion que omita datos esenciales o los contenga en términos capaces de inducir a
error a los destinatarios 0 producir repercusiones econdmicas o juridicas que no resulten
admisibles, por perturbar el pacifico disfrute de la vivienda en las habituales condiciones de
uso.

Articulo 31. Informacién minima en las operaciones de compra y arrendamiento de
vivienda.

1. Sin perjuicio de los principios y requerimientos contenidos en la normativa autonémica
de aplicacién y con caracter minimo, la persona interesada en la compra o arrendamiento de
una vivienda que se encuentre en oferta podrd requerir, antes de la formalizacién de la
operacion y de la entrega de cualquier cantidad a cuenta, la siguiente informacion, en
formato accesible y en soporte duradero, acerca de las condiciones de la operacion y de las
caracteristicas de la referida vivienda y del edificio en el que se encuentra:

a) Identificacion del vendedor o arrendador y, en su caso, de la persona fisica o juridica
gue intervenga, en el marco de una actividad profesional o empresarial, para la
intermediacion en la operacion.

b) Condiciones econdmicas de la operacién: precio total y conceptos en éste incluidos,
asi como las condiciones de financiacidon o pago que, en su caso, pudieran establecerse.

c) Caracteristicas esenciales de la vivienda y del edificio, entre ellas:

1.° Certificado o cédula de habitabilidad.

2.° Acreditacion de la superficie Gtil y construida de la vivienda, diferenciando en caso de
division horizontal la superficie privativa de las comunes, y sin que pueda en ningdn caso
computarse a estos efectos las superficies de la vivienda con altura inferior a la exigida en la
normativa reguladora.

3.° Antigtiedad del edificio y, en su caso, de las principales reformas o actuaciones
realizadas sobre el mismo.

4.° Servicios e instalaciones de que dispone la vivienda, tanto individuales como
comunes.

5.0 Certificado de eficiencia energética de la vivienda.

6.° Condiciones de accesibilidad de la vivienda y del edificio.

7.° Estado de ocupacién o disponibilidad de la vivienda.
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d) Informacién juridica del inmueble: la identificacion registral de la finca, con la
referencia de las cargas, gravamenes y afecciones de cualquier naturaleza, y la cuota de
participacion fijada en el titulo de propiedad.

e) En el caso de tratarse de vivienda protegida, indicacidn expresa de tal circunstancia y
de la sujecién al régimen legal de proteccion que le sea aplicable.

f) En caso de edificios que cuenten oficialmente con proteccion arquitectonica por ser
parte de un entorno declarado o en razén de su particular valor arquitecténico o histérico, se
aportara informacion sobre el grado de proteccion y las condiciones y limitaciones para las
intervenciones de reforma o rehabilitacion.

g) Cualquier otra informacién que pueda ser relevante para la persona interesada en la
compra o arrendamiento de la vivienda, incluyendo los aspectos de caracter territorial,
urbanistico, fisico-técnico, de proteccién patrimonial, o administrativo relacionados con la
misma.

2. En los mismos términos de lo establecido en el apartado anterior, la persona
interesada en la compra o arrendamiento de una vivienda podra requerir informacién acerca
de la deteccion de amianto u otras sustancias peligrosas o nocivas para la salud.

3. Cuando la vivienda que vaya a ser objeto de arrendamiento como vivienda habitual se
encuentre ubicada en una zona de mercado residencial tensionado, el propietario y, en su
caso, la persona que intervenga en la intermediacidon en la operacion debera indicar tal
circunstancia e informar, con anterioridad a la formalizaciéon del arrendamiento, y en todo
caso en el documento del contrato, de la cuantia de la dltima renta del contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los Ultimos cinco afios en
la misma vivienda, asi como del valor que le pueda corresponder atendiendo al indice de
referencia de precios de alquiler de viviendas que resulte de aplicacion.

CAPITULO Il

Informacién y transparencia en materia de vivienda y suelo

Articulo 32. Parque publico de vivienda.

1. El Estado, en cumplimiento del principio de colaboracion y cooperacion, asi como en
garantia del de trasparencia en la forma que se instrumente de acuerdo con las
administraciones competentes, debera elaborar y mantener actualizado un inventario del
parque publico de vivienda de su titularidad y de sus entes adscritos o dependientes, en el
gue se incluira, al menos, la siguiente informacion:

a) ldentificacién de las viviendas que lo componen.

b) Caracteristicas fundamentales de las viviendas.

¢) Situacion de uso de las mismas.

d) Caracteristicas de las personas u hogares usuarios.

2. Anualmente se elaborara y publicara en la sede electronica prevista en el articulo 38
de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, una memoria
sobre las caracteristicas del parque publico de vivienda y su utilizacion, debidamente
actualizada, que permita la conformacion de un mapa de la vivienda social para facilitar su
acceso por parte de la ciudadania. Asimismo, se recogera la informacion sobre las
actuaciones previstas para reforzar el parque de vivienda social en los proximos cuatro afios.

Articulo 33. Inversion en programas de politica de vivienda.

1. El Estado, en cumplimiento del principio de colaboracién y cooperacién, asi como en
garantia del de trasparencia, debera detallar el presupuesto invertido anualmente en los
diferentes programas de politica de vivienda, a través de los instrumentos de colaboraciéon
con las administraciones competentes, diferenciando, al menos, en los siguientes destinos
de gasto:

a) Ayudas al alquiler de vivienda dirigidas a las personas arrendatarias.
b) Promocidn de vivienda en alquiler social o asequible.
¢) Promocion de vivienda sujeta a algun tipo de proteccion publica.
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d) Programas de intermediacién en el alquiler.

e) Ayudas a la rehabilitacion edificatoria, diferenciando especificamente las que mejoren
la eficiencia energética y promuevan la utilizacion de las energias renovables y la
accesibilidad.

f) Programas de regeneraciébn o renovacion urbana, especificando la inversién en
actuaciones en asentamientos y barrios de alta vulnerabilidad incluyendo programas de
realojo.

2. Con periodicidad anual, deberan publicarse los datos indicados en el apartado anterior
a través de la sede electronica prevista en el articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Publico, indicando especificamente las cuantias que, en
estos programas, hayan contribuido a favorecer el acceso a la primera vivienda por parte de
jovenes.

Articulo 34. Caracterizacion del parque de vivienda. Vivienda deshabitada o vacia.

1. El Estado, en cumplimiento del principio de colaboracion y cooperacién, asi como en
garantia del de trasparencia en la forma que se instrumente de acuerdo con las
administraciones competentes, y sobre la base de sus sistemas de informacion y gestion,
ofreceran informacién sobre el uso y destino del parque de viviendas de su &mbito territorial,
con indicacién, en términos agregados, del numero de viviendas o de inmuebles de uso
residencial que estén habitados por hogares y constituyan su residencia principal, asi como
aquellos que se hayan identificado como deshabitados o vacios dentro de su ambito
territorial, incluyendo también de forma agregada, el nimero de inmuebles a los que, en su
caso, se haya aplicado el recargo fiscal establecido en el articulo 72 del texto refundido de la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de
5 de marzo.

2. Con periodicidad anual, deberan publicarse los datos indicados en el apartado anterior
a través de la sede electronica prevista en el articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Publico, especificando las medidas y acciones orientadas a
la optimizacién del uso del parque de vivienda del ambito territorial.

Articulo 35. Caracterizacion de la demanda de vivienda.

1. El Estado, en cumplimiento del principio de colaboracién y cooperacioén, asi como en
garantia del de trasparencia en la forma que se instrumente de acuerdo con las
administraciones competentes, debera detallar el nimero de personas y hogares inscritos en
los registros de demandantes de vivienda habilitados para el acceso a los diferentes
programas de acceso a la vivienda, diferenciando aquellas personas u hogares que
actualmente residen en su ambito territorial, de aquellos solicitantes que residen en otros
ambitos territoriales. Asimismo, se estableceran las principales caracteristicas
socioecondmicas de las personas y hogares demandantes de vivienda a partir de la
informacion obrante en los referidos registros.

2. Con periodicidad anual, deberan publicarse los datos indicados en el apartado anterior
a través de la sede electrdnica prevista en el articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Publico, especificando las actuaciones realizadas, en curso y
previstas para dar respuesta a la demanda existente.

Articulo 36. Suelo publico disponible para vivienda.

1. El Estado, en cumplimiento del principio de colaboracién y cooperacién, asi como en
garantia del de trasparencia en la forma que se instrumente de acuerdo con las
administraciones competentes, debera detallar el suelo disponible de su titularidad y de sus
entes adscritos o dependientes, que se encuentre dotado de potencialidad edificatoria
residencial en virtud de los instrumentos de ordenacion urbanistica, incluyendo, al menos, la
siguiente informacion:

a) Numero de viviendas, superficie construida y tipologia edificatoria.
b) Situacion del suelo en términos de urbanizacién.
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c) Situacion en términos de clasificacion y categorizacion urbanistica, diferenciando entre
suelo urbano consolidado, suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable delimitado o
sectorizado con ordenacion pormenorizada y suelo urbanizable delimitado o sectorizado sin
ordenacion pormenorizada, o categorias equivalentes.

2. Con periodicidad anual, deberan publicarse los datos indicados en el apartado anterior
a través de la sede electronica prevista en el articulo 38 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre,
de Régimen Juridico del Sector Publico, especificando el suelo integrante del patrimonio
publico de suelo, obtenido en cumplimiento el deber legal de cesién establecido en la letra b)
del articulo 18.1 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

Disposicién adicional primera. Base de datos de contratos de arrendamiento de vivienda
y refuerzo de la coordinacion en la informacion sobre contratos de arrendamiento.

1. Para el desarrollo de lo previsto en esta ley, se conformard una base de datos de
contratos de arrendamiento de vivienda, a partir de la informacién contenida en los actuales
registros autonémicos de fianzas de las comunidades auténomas, en el Registro de la
Propiedad y otras fuentes de informacién de ambito estatal, autonémico o local, con el objeto
de incrementar la informacion disponible para el desarrollo del Sistema de indices de
referencia del precio del alquiler de vivienda establecido en la disposicién adicional segunda
del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler.

2. Se promoveran los mecanismos de colaboracion con las comunidades autbnomas y
otros organismos e instituciones, para disponer de la informacién veraz sobre los contratos
de arrendamiento de vivienda vigentes, a través de los datos recogidos en los distintos
registros autonémicos y estatales, con el objeto de realizar un adecuado seguimiento del
conjunto de medidas incluidas en esta ley y determinar el progreso en el cumplimiento de los
objetivos de incrementar la oferta de vivienda en alquiler a precios asequibles.

3. A la entrada en vigor de la ley se iniciara un proceso especifico de colaboracion entre
el Departamento Ministerial competente en materia de vivienda y las comunidades
autbnomas que hayan desarrollado sistemas de referencia del precio del alquiler en sus
respectivos ambitos territoriales para asegurar la colaboracion entre sistemas, la atencién a
las especificidades territoriales que deban tenerse en cuenta, asi como el establecimiento de
plazos para agilizar su aplicacion efectiva.

Disposicidon adicional segunda. Prioridad de la politica de vivienda en la gestion
patrimonial del Estado.

1. La gestion de los bienes patrimoniales debera coadyuvar al desarrollo y ejecucion de
las distintas politicas publicas en vigor y, en particular, al de la politica de vivienda, en
coordinacién con las Administraciones competentes.

Para ello, la Comision de Coordinacion financiera de Actuaciones Inmobiliarias y
Patrimoniales orientar4 las actuaciones inmobiliarias publicas al cumplimiento de los
objetivos generales de esta politica, y especificamente, respecto a aquellas zonas
declaradas con arreglo a esta ley de mercado residencial tensionado:

a) Adoptara los acuerdos necesarios que establezcan condiciones especificas en cuanto
al destino, tipologia, destinatarios u otras especificidades en los diferentes negocios
patrimoniales de la Administracion General del Estado y sus Organismos Publicos.

b) Analizara el patrimonio de la Administracion General del Estado, y de los Organismos
Publicos adscritos a ella, con el objeto de identificar posibles oportunidades de suelo u otros
inmuebles susceptibles de reutilizacion para uso residencial.

c) Promover los acuerdos necesarios entre los distintos Departamentos Ministeriales, y
especificamente entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, competente
en materia de politica de vivienda, y los Organismos Publicos competentes en la gestién
patrimonial de los bienes inmuebles de los Ministerios de Defensa e Interior, al objeto de que
puedan encontrarse férmulas de colaboracion que permitan impulsar actuaciones de
fomento de la oferta de vivienda asequible.
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2. Previamente a la incoacion de cualquier expediente de enajenacién de inmuebles
titularidad del Estado o de sus Organismos Publicos, cuyo suelo esté calificado por el
planeamiento como residencial, o como dotacional cuando la normativa admita el uso
residencial para alquiler, la Direccion General del Patrimonio del Estado u organismo titular
del inmueble solicitard un informe a la Secretaria General de Agenda Urbana y Vivienda del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, a fin de que califique el mercado
residencial afectado, indique si la finca esta sujeta a algunos de los criterios de gestion
adoptados por la Comision de Coordinacion financiera de Actuaciones Inmobiliarias y
Patrimoniales conforme a lo dispuesto en el apartado anterior 0, en su caso, proponga, en la
forma prevista en el articulo 92.3 del Reglamento General de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, aprobado por el Real Decreto
1373/2009, de 28 de agosto, que la enajenacion se efectlie mediante concurso.

Este informe no sera necesario cuando la enajenacion tenga por objeto viviendas y vaya
a realizarse por adjudicacién directa a sus ocupantes en los casos permitidos por la ley, o
cuando se trate de la enajenacion de cuotas proindivisas en solares de uso residencial o
viviendas ya construidas.

Disposicidn adicional tercera. Revision de los criterios para la identificacion de zonas de
mercado residencial tensionado.

Las circunstancias establecidas en el articulo 18.3 para la identificacion de zonas de
mercado residencial tensionado seran objeto de revisién a los tres afios desde la entrada en
vigor de la ley, para adecuarlos a la realidad y evolucién del mercado residencial, sobre la
base de la cooperacion con las Administraciones competentes en materia de vivienda.

Disposicidon adicional cuarta. Aplicacion de los recursos de los planes estatales en
materia de vivienda en los tramites de intermediacion y conciliacion.

En el desarrollo de los tramites de intermediacion y conciliacién previos a la presentacion
de la demanda, asi como en la atencidn a las personas y hogares sujetos a vulnerabilidad en
los procedimientos recogidos en los articulos 439, 655 bis y 685 de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil, podran aplicarse por parte de las Comunidades Auténomas,
Ceuta y Melilla los recursos de los planes estatales en materia de vivienda para cubrir los
costes del proceso asi como las compensaciones que puedan acordarse a solicitud de los
propietarios de los inmuebles afectados, o por decisidn de la administracion competente en
materia de vivienda, en los términos establecidos en la legislacion y normativa autonémica
de aplicacién, con la finalidad de garantizar una vivienda digna y adecuada.

Disposicion adicional quinta. Grupo de trabajo para la regulacion de los contratos de
arrendamiento de uso distinto del de vivienda.

En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de la ley se constituird un grupo de
trabajo para avanzar en una propuesta normativa de regulacion de los contratos de
arrendamiento de uso distinto del de vivienda a que se refiere el articulo 3 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, y, en particular, de los contratos de
arrendamiento celebrados por temporada sobre fincas urbanas de uso vivienda.

Disposicidén adicional sexta. Los administradores de fincas.

1. A los efectos de la presente ley y de las actividades que regula, son administradores
de fincas las personas fisicas que se dedican de forma habitual y retribuida a prestar
servicios de administracién y asesoramiento a los titulares de bienes inmuebles y a las
comunidades de propietarios de viviendas.

2. Los administradores de fincas, para ejercer su actividad, deben tener la capacitacion
profesional requerida y deben cumplir las condiciones legales y reglamentarias que les sean
exigibles.

3. Los administradores de fincas, en el desarrollo de su actividad profesional, deben
actuar con eficacia, diligencia, responsabilidad e independencia profesionales, con sujecién
a la legalidad vigente y a los cddigos éticos establecidos en el sector, con especial
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consideracion hacia la proteccién de los derechos de los consumidores establecidos por las
comunidades auténomas y en esta ley.

4. Para garantizar los derechos de los consumidores, los administradores de fincas
deben suscribir un seguro de responsabilidad civil, pudiendo hacerlo directa o
colectivamente.

Disposicidn transitoria primera. Viviendas calificadas con algun régimen de proteccion
publica con anterioridad a la entrada en vigor de la ley.

Las viviendas que, a la entrada en vigor de esta ley, estuvieran calificadas
definitivamente con algun régimen de proteccion publica, se regiran por lo dispuesto en dicho
régimen, de conformidad con lo establecido en la legislacién y normativa de aplicacion.

Las viviendas que formen parte de un parque publico de vivienda se regirdn por lo
dispuesto en esta ley y en las disposiciones que lo regulen en la legislacién en materia de
vivienda, urbanismo y ordenacién del territorio.

Disposicidon transitoria segunda. Objetivos en relacion con el parque de vivienda
destinado a politicas sociales.

1. En relacién con el establecimiento de los objetivos a los que se refiere el articulo 27,
transcurrido un afio desde la entrada en vigor de esta ley sin que las Administraciones
territoriales competentes hayan establecido marcos temporales y metas especificas, se
establece como referencia general el compromiso de alcanzar, en el plazo de 20 afios, un
parque minimo de viviendas destinadas a politicas sociales del 20 por ciento respecto al total
de hogares que residen en aquellos municipios en los que se hayan declarado zonas de
mercado residencial tensionado.

2. Con objeto de asegurar el cumplimiento de los objetivos de incremento del parque de
viviendas destinadas a politicas sociales a los que se refiere el apartado anterior y evaluar la
adecuada financiacién de las actuaciones sefialadas en la letra c¢) del articulo 27.2, las
Administraciones territoriales competentes, de conformidad con lo previsto en su normativa
reguladora, deberan determinar con caracter anual las cantidades invertidas y el grado de
avance en la consecucién de los referidos objetivos.

Disposicidn transitoria tercera. Procedimientos suspendidos en virtud de los articulos 1 y
1 bis del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19.

Tras la entrada en vigor de esta ley, y a partir del 31 de diciembre de 2024, los
procedimientos de desahucio y los lanzamientos indicados en los articulos 1 y 1 bis del Real
Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes
complementarias en el &mbito social y econémico para hacer frente al COVID-19, que se
encuentren suspendidos por aplicacion de dichos preceptos, cuando la parte actora sea una
gran tenedora de vivienda en los términos previstos por el articulo 3.k) de esta ley, sélo se
reanudaran a peticién expresa de la misma si la parte actora acredita que se ha sometido al
procedimiento de conciliacion o intermediacibn que a tal efecto establezcan las
Administraciones Publicas, en base al andlisis de las circunstancias de ambas partes y de
las posibles ayudas y subvenciones existentes conforme a la legislacién y normativa
autonémica en materia de vivienda.

El requisito anterior podré acreditarse mediante alguna de las siguientes formas:

1.° La declaracion responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacion a la
presentacion de la solicitud de reanudacion del tramite o alzamiento de la suspension, sin
que hubiera sido atendida o se hubieran iniciado los tramites correspondientes en el plazo de
dos meses desde que presenté su solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indique el resultado del
procedimiento de conciliacién o intermediacion, en el que se hara constar la identidad de las
partes, el objeto de la controversia y si alguna de las partes ha rehusado participar en el
procedimiento, en su caso. Este documento no podra tener una vigencia superior a tres
meses.
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En el caso de que la parte ejecutante sea una entidad publica de vivienda el requisito
anterior se podra sustituir, en su caso, por la previa concurrencia de la acciéon de los
servicios especificos de intermediacion de la propia entidad, que se acreditara en los
términos del apartado anterior.

Disposicidn transitoria cuarta. Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley.

1. Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley,
continuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen juridico que les era de aplicacion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, cuando las partes lo acuerden y
no resulte contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al
régimen juridico establecido en esta ley.

3. Con independencia de lo previsto en los apartados anteriores, la regulacion
introducida en esta ley no afectara a las diferentes medidas de aplicacion extraordinaria a los
contratos vigentes de arrendamiento de vivienda y, en particular, la recogida en el articulo 46
del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el
marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la
guerra en Ucrania, que resultaran de aplicacién en los términos en los que se encuentren
reguladas.

Disposicién derogatoria tnica.

Quedan derogadas a la entrada en vigor de esta ley cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo dispuesto en esta ley.

Disposicion final primera. Medidas de contencién de precios en la regulaciéon de los
contratos de arrendamiento de vivienda.

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, queda modificada
como sigue:

Uno. El articulo 10 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 10. Prdrroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus
prorrogas, una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracion de aquel, o
siete afios si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes hubiese
notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacidon a aquella fecha en el
caso del arrendador y al menos con dos meses de antelacién en el caso del
arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara obligatoriamente
por plazos anuales hasta un maximo de tres afios mas, salvo que el arrendatario
manifieste al arrendador con un mes de antelacion a la fecha de terminacion de
cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

2. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley
en los que finalice el periodo de prorroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el
periodo de prorroga tacita previsto en el articulo 10.1, podra aplicarse, previa solicitud
del arrendatario, una prérroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento
por un periodo maximo de un afio, durante el cual se seguira aplicando los términos y
condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga
extraordinaria requerira la acreditacion por parte del arrendatario de una situacion de
vulnerabilidad social y econdmica sobre la base de un informe o certificado emitido en
el dltimo afio por los servicios sociales de ambito municipal o autonémico y debera ser
aceptada obligatoriamente por el arrendador cuando este sea un gran tenedor de
vivienda de acuerdo con la definicion establecida en la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo
contrato de arrendamiento.
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3. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley,
en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y
dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la legislacion estatal en materia de vivienda, finalice el periodo de
prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1 de esta ley o el periodo de prérroga
tacita previsto en el apartado anterior, previa solicitud del arrendatario, podra
prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por plazos
anuales, por un periodo maximo de tres afios, durante los cuales se seguiran
aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta
solicitud de prérroga extraordinaria debera ser aceptada obligatoriamente por el
arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre
las partes, se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las limitaciones
en la renta que en su caso procedan por aplicacion de lo dispuesto en los apartados 6
y 7 del articulo 17 de esta ley, o en el caso de que el arrendador haya comunicado en
los plazos y condiciones establecidos en el articulo 9.3 de esta ley, la necesidad de
ocupar la vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente para si 0 sus
familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su cényuge en
los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial.
4. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.»
Dos. Se modifica el apartado 3 del articulo 17, que queda redactado en los siguientes
términos:

«3. El pago se efectuar4 a través de medios electrénicos. Excepcionalmente,
cuando alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios
electrénicos de pago y a solicitud de esta, se podra efectuar en metalico y en la
vivienda arrendada.»

Tres. Se afiaden dos nuevos apartados 6 y 7 en el articulo 17, redactados en los
siguientes términos:

«6. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los
gue el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del
periodo de vigencia de la declaracién de la referida zona en los términos dispuestos
en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al
inicio del nuevo contrato no podra exceder de la Ultima renta de contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los Ultimos cinco
afios en la misma vivienda, una vez aplicada la clausula de actualizacion anual de la
renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar nuevas condiciones que
establezcan la repercusién al arrendatario de cuotas 0 gastos que no estuviesen
recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podra incrementarse, mas alla de lo que proceda de la aplicacion de
la clausula de actualizacién anual de la renta del contrato anterior, en un méaximo del
10 por ciento sobre la Ultima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual
gue hubiese estado vigente en los ultimos cinco afios en la misma vivienda, cuando se
acredite alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacién de rehabilitacion en los
términos previstos en el apartado 1 del articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas, que hubiera finalizado en los dos afios anteriores a
la fecha de la celebracién del nuevo contrato de arrendamiento.

b) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del nuevo
contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de rehabilitacion o
mejora de la vivienda en la que se haya acreditado un ahorro de energia primaria no
renovable del 30 por ciento, a través de sendos certificados de eficiencia energética
de la vivienda, uno posterior a la actuacion y otro anterior que se hubiese registrado
como maximo dos afios antes de la fecha de la referida actuacion.
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c) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracién del nuevo
contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de mejora de la
accesibilidad, debidamente acreditadas.

d) Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un periodo de diez o mas
afios, o bhien, se establezca un derecho de prérroga al que pueda acogerse
voluntariamente el arrendatario, que le permita de manera potestativa prorrogar el
contrato en los mismos términos y condiciones durante un periodo de diez o mas
afos.

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea un
gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicion establecida en la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en
una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la
declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo
contrato no podra exceder del limite méximo del precio aplicable conforme al sistema
de indices de precios de referencia atendiendo a las condiciones y caracteristicas de
la vivienda arrendada y del edificio en que se ubique, pudiendo desarrollarse
reglamentariamente las bases metodolégicas de dicho sistema y los protocolos de
colaboracién e intercambio de datos con los sistemas de informacion estatales y
autonomicos de aplicacion.

Esta misma limitacién se aplicard a los contratos de arrendamiento de vivienda en
los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro
del periodo de vigencia de la declaracibn de la referida zona en los términos
dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y
sobre el que no hubiese estado vigente ningln contrato de arrendamiento de vivienda
vigente en los Ultimos cinco afios, siempre que asi se recoja en la resolucién del
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado dicha
aplicacién en la declaracion de la zona de mercado residencial tensionado.»

Cuatro. Se modifica el apartado 1 del articulo 20, que queda redactado como sigue:

«1l. 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.

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

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

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

Los gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizaciéon del contrato seran a
cargo del arrendador.»

Cinco. Se afade una disposicion adicional undécima, redactada de la siguiente forma:

«Disposicién adicional undécima. indice de referencia para la actualizaciéon anual
de los contratos de arrendamiento de vivienda.

El Instituto Nacional de Estadistica definira, antes del 31 de diciembre de 2024, un
indice de referencia para la actualizacion anual de los contratos de arrendamiento de
vivienda que se fijara como limite de referencia a los efectos del articulo 18 de esta
ley, con el objeto de evitar incrementos desproporcionados en la renta de los contratos
de arrendamiento.»

Seis. Se afiade una disposicion transitoria séptima, redactada de la siguiente forma:
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«Disposicion transitoria séptima. Aplicacion de las medidas en zonas tensionadas.

1. La regulacion establecida en el apartado 7 del articulo 17 se aplicara a los
contratos que se formalicen desde la entrada en vigor de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, y una vez se encuentre aprobado el referido
sistema de indices de precios de referencia, de acuerdo con lo previsto en la
disposicion adicional primera de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda y lo establecido en la disposicion adicional segunda del Real Decreto-ley
712019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.

2. La resolucion del Departamento ministerial competente en materia de vivienda
gue apruebe el referido sistema de indices de precios de referencia se realizara por
ambitos territoriales, considerando las bases de datos, sistemas y metodologias
desarrolladas por las distintas comunidades auténomas y asegurando en todo caso la
coordinacion técnica.»

Disposicidn final segunda. Incentivos fiscales aplicables en el Impuesto sobre la Renta de
las Personas Fisicas a los arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda.

Con efectos para los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados a partir de la
entrada en vigor de esta ley, se introducen las siguientes modificaciones en la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién
parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y
sobre el Patrimonio:

Uno. Se modifica el apartado 2 del articulo 23, que queda redactado de la siguiente
forma:
«2. En los supuestos de arrendamiento de bienes inmuebles destinados a
vivienda, el rendimiento neto positivo calculado con arreglo a lo dispuesto en el
apartado anterior, se reduciré:

a) En un 90 por ciento cuando se hubiera formalizado por el mismo arrendador un
nuevo contrato de arrendamiento sobre una vivienda situada en una zona de mercado
residencial tensionado, en el que la renta inicial se hubiera rebajado en mas de un 5
por ciento en relacién con la Ultima renta del anterior contrato de arrendamiento de la
misma vivienda, una vez aplicada, en su caso, la clausula de actualizacion anual del
contrato anterior.

b) En un 70 por ciento cuando no cumpliéndose los requisitos sefialados en la
letra @) anterior, se produzca alguna de las circunstancias siguientes:

1.° Que el contribuyente hubiera alquilado por primera vez la vivienda, siempre
gue ésta se encuentre situada en una zona de mercado residencial tensionado y el
arrendatario tenga una edad comprendida entre 18 y 35 afios. Cuando existan varios
arrendatarios de una misma vivienda, esta reduccion se aplicara sobre la parte del
rendimiento neto que proporcionalmente corresponda a los arrendatarios que cumplan
los requisitos previstos en esta letra.

2.° Cuando el arrendatario sea una Administracion Publica o entidad sin fines
lucrativos a las que sea de aplicacion el régimen especial regulado en el titulo 1l de la
Ley 49/2002, de 23 de diciembre, de régimen fiscal de las entidades sin fines
lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo, que destine la vivienda al alquiler
social con una renta mensual inferior a la establecida en el programa de ayudas al
alquiler del plan estatal de vivienda, o al alojamiento de personas en situacion de
vulnerabilidad econdmica a que se refiere la Ley 19/2021, de 20 de diciembre, por la
gue se establece el ingreso minimo vital, o cuando la vivienda esté acogida a algun
programa publico de vivienda o calificaciéon en virtud del cual la Administracion
competente establezca una limitacion en la renta del alquiler.

c) En un 60 por ciento cuando, no cumpliéndose los requisitos de las letras
anteriores, la vivienda hubiera sido objeto de una actuacién de rehabilitaciéon en los
términos previstos en el apartado 1 del articulo 41 del Reglamento del Impuesto que
hubiera finalizado en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del contrato
de arrendamiento.
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d) En un 50 por ciento, en cualquier otro caso.

Los requisitos sefialados deberdn cumplirse en el momento de celebrar el contrato
de arrendamiento, siendo la reduccion aplicable mientras se sigan cumpliendo los
Mismos.

Estas reducciones soélo resultardn aplicables sobre los rendimientos netos
positivos que hayan sido calculados por el contribuyente en una autoliquidacion
presentada antes de que se haya iniciado un procedimiento de verificacion de datos,
de comprobacion limitada o de inspeccion que incluya en su objeto la comprobacion
de tales rendimientos.

En ningln caso resultaran de aplicacion las reducciones respecto de la parte de
los rendimientos netos positivos derivada de ingresos no incluidos o de gastos
indebidamente deducidos en la autoliquidacién del contribuyente y que se regularicen
en alguno de los procedimientos citados en el parrafo anterior, incluso cuando esas
circunstancias hayan sido declaradas o aceptadas por el contribuyente durante la
tramitacién del procedimiento. Tampoco resultardn de aplicacion las reducciones en
relacion con aquellos contratos de arrendamiento que incumplan lo dispuesto en el
apartado 6 del articulo 17 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Las zonas de mercado residencial tensionado a las que podra resultar de
aplicacién lo previsto en este apartado seran las recogidas en la resolucion que, de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion estatal en materia de vivienda, apruebe el
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda urbana.»

Dos. Se introduce una disposicion transitoria trigésima octava, que queda redactada de
la siguiente forma:

«Disposicion transitoria trigésima octava. Reduccion aplicable a determinados
arrendamientos de viviendas.

A los rendimientos netos positivos de capital inmobiliario derivados de contratos de
arrendamiento de vivienda que se hubieran celebrado con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, les resultara de
aplicacion la reduccion prevista en el apartado 2 del articulo 23 de esta ley en su
redaccion vigente a 31 de diciembre de 2021.»

Disposicion final tercera. Modulacion del recargo a los inmuebles de uso residencial
desocupados con caracter permanente en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

El texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, queda modificado como sigue:

El apartado 4 del articulo 72 queda redactado en los siguientes términos:

«4. Dentro de los limites resultantes de lo dispuesto en los apartados anteriores,
los ayuntamientos podran establecer, para los bienes inmuebles urbanos, excluidos
los de uso residencial, tipos diferenciados atendiendo a los usos establecidos en la
normativa catastral para la valoracion de las construcciones. Cuando los inmuebles
tengan atribuidos varios usos se aplicara el tipo correspondiente al uso de la
edificacion o dependencia principal.

Dichos tipos solo podran aplicarse, como maximo, al 10 por ciento de los bienes
inmuebles urbanos del término municipal que, para cada uso, tenga mayor valor
catastral, a cuyo efecto la ordenanza fiscal del impuesto sefialara el correspondiente
umbral de valor para todos o cada uno de los usos, a partir del cual seran de
aplicacion los tipos incrementados.

Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con
caracter permanente, los ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 50 por
ciento de la cuota liquida del impuesto.

A estos efectos tendra la consideracion de inmueble desocupado con caracter
permanente aquel que permanezca desocupado, de forma continuada y sin causa
justificada, por un plazo superior a dos afios, conforme a los requisitos, medios de
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prueba y procedimiento que establezca la ordenanza fiscal, y pertenezcan a titulares
de cuatro 0 mas inmuebles de uso residencial.

El recargo podra ser de hasta el 100 por ciento de la cuota liquida del impuesto
cuando el periodo de desocupacion sea superior a tres afos, pudiendo modularse en
funcion del periodo de tiempo de desocupacion.

Ademas, los ayuntamientos podran aumentar el porcentaje de recargo que
corresponda con arreglo a lo sefialado anteriormente en hasta 50 puntos porcentuales
adicionales en caso de inmuebles pertenecientes a titulares de dos o mas inmuebles
de uso residencial que se encuentren desocupados en el mismo término municipal.

En todo caso se consideraran justificadas las siguientes causas: el traslado
temporal por razones laborales o de formacidn, el cambio de domicilio por situacion de
dependencia o razones de salud o emergencia social, inmuebles destinados a usos de
vivienda de segunda residencia con un maximo de cuatro afios de desocupacion
continuada, inmuebles sujetos a actuaciones de obra o rehabilitacion, u otras
circunstancias que imposibiliten su ocupacion efectiva, que la vivienda esté siendo
objeto de un litigio o causa pendiente de resolucion judicial o administrativa que impida
el uso y disposicién de la misma o que se trate de inmuebles cuyos titulares, en
condiciones de mercado, ofrezcan en venta, con un maximo de un afio en esta
situacién, o en alquiler, con un maximo de seis meses en esta situacion. En el caso de
inmuebles de titularidad de alguna Administracién Publica, se considerara también
como causa justificada ser objeto el inmueble de un procedimiento de venta o de
puesta en explotacién mediante arrendamiento.

El recargo, que se exigira a los sujetos pasivos de este tributo, se devengara el 31
de diciembre y se liquidara anualmente por los ayuntamientos, una vez constatada la
desocupacion del inmueble en tal fecha, juntamente con el acto administrativo por el
que esta se declare.

La declaracién municipal como inmueble desocupado con caracter permanente
exigira la previa audiencia del sujeto pasivo y la acreditacion por el Ayuntamiento de
los indicios de desocupacion, a regular en dicha ordenanza, dentro de los cuales
podran figurar los relativos a los datos del padrén municipal, asi como los consumos
de servicios de suministro.»

Disposicidon final cuarta. Modificacion del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

El texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, queda modificado como sigue:

Se modifica la letra b) del apartado 1 del articulo 20, que queda redactada del siguiente
modo:

«b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso
residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a
un régimen de proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio maximo
en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesion administrativa.

Esta reserva serd determinada por la legislacion sobre ordenacidn territorial y
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion,
garantizara una distribucion de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion
social y comprendera, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por
ciento de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo
rural que vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacion y el 20 por ciento
en el suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de
la urbanizacion.

No obstante, dicha legislacién podra también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios 0 actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacion, se garantice en el instrumento
de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de
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aplicacion y una distribucién de su localizacién respetuosa con el principio de cohesion
social.»

Disposicidn final quinta. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil.
La Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, queda modificada como sigue:

Uno. Se modifica el apartado 4 del articulo 150, que queda redactado del siguiente
modo:

«4. Cuando la notificacion de la resolucidon contenga fijacion de fecha para el
lanzamiento de quienes ocupan una vivienda, se daré traslado a las Administraciones
Pablicas competentes en materia de vivienda, asistencia social, evaluacion e
informacion de situaciones de necesidad social y atencién inmediata a personas en
situacién o riesgo de exclusién social, por si procediera su actuacién.»

Dos. Se afiaden nuevos apartados 6 y 7 en el articulo 439, que quedan redactados como
sigue:

«6. En los casos de los numeros 1.°, 2.2, 4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 250,
no se admitiran las demandas, que pretendan la recuperacion de la posesion de una
finca, en que no se especifique:

a) Si el inmueble objeto de las mismas constituye vivienda habitual de la persona
ocupante.

b) Si concurre en la parte demandante la condicién de gran tenedora de vivienda,
en los términos que establece el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda.

En el caso de indicarse que no se tiene la condicién de gran tenedor, a efectos de
corroborar tal extremo, se debera adjuntar a la demanda certificacion del Registro de
la Propiedad en el que consten la relacion de propiedades a nombre de la parte
actora.

c) En el caso de que la parte demandante tenga la condicion de gran tenedor, si la
parte demandada se encuentra 0 no en situacion de vulnerabilidad econémica.

Para acreditar la concurrencia o no de vulnerabilidad econdmica se debera aportar
documento acreditativo, de vigencia no superior a tres meses, emitido, previo
consentimiento de la persona ocupante de la vivienda, por los servicios de las
Administraciones autonomicas y locales competentes en materia de vivienda,
asistencia social, evaluacién e informacién de situaciones de necesidad social y
atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion social que hayan
sido especificamente designados conforme la legislacion y normativa autonémica en
materia de vivienda.

El requisito exigido en esta letra c) también podra cumplirse mediante:

1.° La declaracién responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacién
a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se hubieran iniciado
los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde que presentd su
solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indiquen que la
persona ocupante no consiente expresamente el estudio de su situacién econémica
en los términos previstos en la legislacién y normativa autonémica en materia de
vivienda. Este documento no podra tener una vigencia superior a tres meses.

7. En los casos de los nimeros 1.2, 2.2, 4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 250, en
el caso de que la parte actora tenga la condicién de gran tenedora en los términos
previstos por el apartado anterior, el inmueble objeto de demanda constituya vivienda
habitual de la persona ocupante y la misma se encuentre en situaciébn de
vulnerabilidad econdmica conforme lo previsto igualmente en el apartado anterior, no
se admitiran las demandas en las que no se acredite que la parte actora se ha
sometido al procedimiento de conciliacibn o intermediacion que a tal efecto
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establezcan las Administraciones Puablicas competentes, en base al analisis de las
circunstancias de ambas partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes
en materia de vivienda conforme a lo dispuesto en la legislacion y normativa
autonOmica en materia de vivienda.

El requisito anterior podra acreditarse mediante alguna de las siguientes formas:

1.° La declaracién responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacién
a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se hubieran iniciado
los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde que presentd su
solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indique el
resultado del procedimiento de conciliacion o intermediacién, en el que se hara
constar la identidad de las partes, el objeto de la controversia y si alguna de las partes
ha rehusado participar en el procedimiento, en su caso. Este documento no podra
tener una vigencia superior a tres meses.

En el caso de que la empresa arrendadora sea una entidad publica de vivienda el
requisito anterior se podra sustituir, en su caso, por la previa concurrencia de la accion
de los servicios especificos de intermediacion de la propia entidad, que se acreditara
en los mismos términos del apartado anterior.»

Tres. Se afiade un nuevo apartado 5 en el articulo 440, redactado del siguiente modo:

«5. En todos los casos de desahucio y en todos los decretos o resoluciones
judiciales que tengan como objeto el sefialamiento del lanzamiento,
independientemente de que éste se haya intentado llevar a cabo con anterioridad, se
debera incluir el dia y la hora exacta en los que tendra lugar el mismo.»

Cuatro. Se modifican los apartados 1 bis y 5 del articulo 441 y se afaden nuevos
apartados 6 y 7, que quedan redactados como sigue:

«1 bis. Cuando se trate de una demanda de recuperacion de la posesion de una
vivienda o parte de ella que se tramite segln lo previsto en el articulo 250.1.4.°, la
notificacion se hara a quien se encuentre habitando aquélla. Se podra hacer ademas a
los ignorados ocupantes de la vivienda. A efectos de proceder a la identificacion del
receptor y demas ocupantes, quien realice el acto de comunicaciéon podra ir
acompafiado de los agentes de la autoridad.

Si el demandante hubiera solicitado la inmediata entrega de la posesién de la
vivienda, en el decreto de admisién a tramite de la demanda se requerira a sus
ocupantes para que aporten, en el plazo de cinco dias desde la notificacion de
aquella, titulo que justifique su situacién posesoria.

Si no se aportara justificacion suficiente, el tribunal ordenara mediante auto el
desalojo de los ocupantes y la inmediata entrega de la posesiéon de la vivienda al
demandante, siempre que el titulo que se hubiere acompafiado a la demanda fuere
bastante para la acreditacion de su derecho a poseer y sin perjuicio de lo establecido
en los apartados 5, 6 y 7 de este mismo articulo si ha sido posible la identificacion del
receptor de la notificacion o demas ocupantes de la vivienda.

Contra el auto que decida sobre el incidente no cabra recurso alguno y se llevara a
efecto contra cualquiera de los ocupantes que se encontraren en ese momento en la
vivienda.»

«5. En los casos de los numeros 1.9, 2.%, 4.°y 7.° del apartado 1 del articulo 250,
siempre que el inmueble objeto de la controversia constituya la vivienda habitual de la
parte demandada, se informara a esta, en el decreto de admision a tramite de la
demanda, de la posibilidad de acudir a las Administraciones Publicas autonémicas y
locales competentes en materia de vivienda, asistencia social, evaluacion e
informacion de situaciones de necesidad social y atencion inmediata a personas en
situacion o riesgo de exclusion social. La informacién debera comprender los datos
exactos de identificacion de dichas Administraciones y el modo de tomar contacto con
ellas, a efectos de que puedan apreciar la posible situacién de vulnerabilidad de la
parte demandada.
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Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, se comunicara inmediatamente
y de oficio por el Juzgado la existencia del procedimiento a las Administraciones
autonémicas y locales competentes en materia de vivienda, asistencia social,
evaluacion e informacion de situaciones de necesidad social y atencion inmediata a
personas en situacion o riesgo de exclusion social, a fin de que puedan verificar la
situacion de vulnerabilidad y, de existir esta, presentar al Juzgado propuesta de
alternativa de vivienda digna en alquiler social a proporcionar por la Administracion
competente para ello y propuesta de medidas de atencidon inmediata a adoptar
igualmente por la Administracibn competente, asi como de las posibles ayudas
econdmicas y subvenciones de las que pueda ser beneficiaria la parte demandada.

En caso de que estas Administraciones Publicas confirmasen que el hogar
afectado se encuentra en situacién de vulnerabilidad econémica y, en su caso, social,
se notificara al érgano judicial a la mayor brevedad y en todo caso en el plazo maximo
de diez dias.

En los casos previstos por los apartados 6 y 7 del articulo 439, cuando la parte
actora sea una gran tenedora de vivienda y hubiera presentado junto con la demanda
documento acreditativo de la vulnerabilidad de la parte demandada, en el oficio a las
Administraciones publicas competentes se hard constar esta circunstancia a efectos
de que efectlen directamente, en el mismo plazo, la propuesta de medidas de
atencién inmediata a adoptar, asi como de las posibles ayudas econdmicas y
subvenciones de las que pueda ser beneficiaria la parte demandada y las causas,
gue, en su caso, han impedido su aplicacién con anterioridad.

Recibida dicha comunicacién o transcurrido el plazo, el letrado o letrada de la
Administracién de Justicia dara traslado a las partes para que en el plazo de cinco
dias puedan instar lo que a su derecho convenga, procediendo a suspender la fecha
prevista para la celebracién de la vista o para el lanzamiento, de ser necesaria tal
suspensién por la inmediatez de las fechas.»

«6. Presentados los escritos de las partes o transcurrido el plazo concedido para
ello, el tribunal resolvera por auto, a la vista de la informacién recibida de las
Administraciones Plblicas competentes y de las alegaciones de las partes, sobre si
suspende el proceso para que se adopten las medidas propuestas por las
Administraciones publicas, durante un plazo maximo de suspensién de dos meses si
el demandante es una persona fisica o de cuatro meses si se trata de una persona
juridica.

Una vez adoptadas las medidas por las Administraciones Publicas competentes o
transcurrido el plazo maximo de suspension previsto en el parrafo anterior, se alzara
ésta automaticamente y continuara el procedimiento por todos sus tramites.»

«7. El tribunal tomara la decision previa valoracién ponderada y proporcional del
caso concreto, apreciando las situaciones de vulnerabilidad que pudieran concurrir
también en la parte actora y cualquier otra circunstancia acreditada en autos.

A estos efectos, en particular, el tribunal para apreciar la situacion de
vulnerabilidad econémica podra considerar el hecho de que el importe de la renta, si
se trata de un juicio de desahucio por falta de pago, mas el de los suministros de
electricidad, gas, agua y telecomunicaciones suponga mas del 30 por 100 de los
ingresos de la unidad familiar y que el conjunto de dichos ingresos no alcance:

a) Con carécter general, el limite de 3 veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples mensual (en adelante IPREM).

b) Este limite se incrementara en 0,3 veces el IPREM por cada hijo a cargo en la
unidad familiar. El incremento aplicable por hijo a cargo sera de 0,35 veces el IPREM
por cada hijo en el caso de unidad familiar monoparental o en el caso de cada hijo con
discapacidad igual o superior al 33 por ciento.

c) Este limite se incrementara en 0,2 veces el IPREM por cada persona mayor de
65 aflos miembro de la unidad familiar o personas en situacién de dependencia a
cargo.

d) En caso de que alguno de los miembros de la unidad familiar tenga declarada
discapacidad igual o superior al 33 por ciento, situacién de dependencia o enfermedad
gue le incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad
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laboral, el limite previsto en la letra a) sera de 5 veces el IPREM, sin perjuicio de los
incrementos acumulados por hijo a cargo.

A estos mismos efectos, el tribunal para apreciar la vulnerabilidad social podra
considerar el hecho de que, entre quienes ocupen la vivienda, se encuentren personas
dependientes de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 2 de la Ley
39/2006, de 14 de diciembre, de Promocién de la Autonomia Personal y Atencion a las
personas en situacibn de dependencia, victimas de violencia sobre la mujer o
personas menores de edad.»

Cinco. Se modifican los apartados 3 y 4 del articulo 549, que quedan redactados como
sigue:

«3. En la sentencia condenatoria de todos los tipos de desahucio, o en los
decretos que pongan fin al referido desahucio si no hubiera oposicion al requerimiento,
la solicitud de su ejecucion en la demanda de desahucio sera suficiente para la
ejecucion directa de dichas resoluciones, sin necesidad de ningln otro tramite para
proceder al lanzamiento en el dia y hora exacta sefialados en la propia sentencia o en
el dia y hora exacta que se hubiera fijado al ordenar la realizacion del requerimiento al
demandado, todo ello segun el apartado 5 del articulo 440.

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

No obstante, cuando se trate de vivienda habitual, con caracter previo al
lanzamiento debera haberse procedido en los términos de los apartados 5, 6 y 7 del
articulo 441 de esta ley.»

Seis. Se introduce un nuevo articulo 655 bis, con el siguiente literal:

«Articulo 655 bis. Subasta de bienes inmuebles.

1. Cuando el bien objeto de la subasta sea un bien inmueble que sea la vivienda
habitual del ejecutado y el acreedor sea una empresa de vivienda o un gran tenedor
de vivienda en los términos previstos por la letra b del apartado 6 del articulo 439 y no
haya sido acreditado con anterioridad, debera acreditarse por la parte actora, antes
del inicio de la via de apremio, si el deudor se encuentra en situacion de vulnerabilidad
econdmica.

Para acreditar la concurrencia o no de vulnerabilidad econémica de la parte
ejecutada se debera aportar documento acreditativo, de vigencia no superior a tres
meses, emitido, previo consentimiento de éste, por los servicios de las
Administraciones autonomicas y locales competentes en materia de vivienda,
asistencia social, evaluacién e informacién de situaciones de necesidad social y
atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion social que hayan
sido especificamente designados conforme a la legislacion y normativa autonémica en
materia de vivienda.

Este requisito también podra cumplirse mediante:

1.° La declaracién responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacién
a la presentacion de la solicitud de inicio de la via de apremio, sin que hubiera sido
atendida o se hubieran iniciado los tramites correspondientes en el plazo de dos
meses desde que presentd su solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.
En tal caso el Juzgado se dirigird a las Administraciones competentes a fin de que
confirmen, en el plazo maximo de diez dias, si el hogar afectado se encuentra en
situacién de vulnerabilidad econdémica y, en su caso, social, asi como las medidas
previstas que se aplicaran de forma inmediata para que disponga de una vivienda.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indiquen que la
parte ejecutada no consiente expresamente el estudio de su situacion econdémica en
los términos previstos por la legislacion y normativa autonémica en materia de
vivienda. Este documento no podra tener una vigencia superior a tres meses.
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2. En el caso de que se tenga constancia de que el deudor hipotecario se
encuentra en situacién de vulnerabilidad econdmica conforme lo previsto en los
apartados anteriores, no se iniciara la via de apremio si no se acredita que la parte
actora se ha sometido al procedimiento de conciliacién o intermediacion que a tal
efecto establezcan las Administraciones Publicas, en base al analisis de las
circunstancias de ambas partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes
en materia de vivienda conforme a lo dispuesto en la legislacion y normativa
autonOmica en materia de vivienda.

El requisito anterior podra acreditarse mediante alguna de las siguientes formas:

1.° La declaracién responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacién
a la presentacion de la solicitud de inicio de la via de apremio, sin que hubiera sido
atendida o se hubieran iniciado los tramites correspondientes en el plazo de dos
meses desde que presento su solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.
En tal caso, inmediatamente a la presentacion de la solicitud, el Juzgado se dirigird a
las Administraciones competentes a fin de que confirmen, en el plazo maximo de diez
dias, si el hogar afectado se encuentra en situacion de vulnerabilidad econdémica y, en
su caso, social, asi como las medidas previstas que se aplicaran de forma inmediata
para que disponga de una vivienda.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indique el
resultado del procedimiento de conciliacion o intermediacién, en el que se hara
constar la identidad de las partes, el objeto de la controversia y si alguna de las partes
ha rehusado participar en el procedimiento, en su caso. Este documento no podra
tener una vigencia superior a tres meses.

En el caso de que la parte ejecutante sea una entidad publica de vivienda el
requisito anterior se podra sustituir, en su caso, por la previa concurrencia de la accion
de los servicios especificos de intermediacidn de la propia entidad, que se acreditara
en los términos del apartado anterior.»

Siete. Se modifica el articulo 675, que queda redactado como sigue:

«Articulo 675. Posesion judicial y ocupantes del inmueble.

1. Si el adquirente lo solicitara, se le pondra en posesién del inmueble que no se
hallare ocupado.

2. Si el inmueble estuviera ocupado, el Letrado de la Administracion de Justicia
acordara de inmediato el lanzamiento cuando el Tribunal haya resuelto, con fijaciéon de
dia y hora exacta y con arreglo a lo previsto en el apartado 2 del articulo 661, que el
ocupante u ocupantes no tienen derecho a permanecer en él. Los ocupantes
desalojados podran ejercitar los derechos que crean asistirles en el juicio que
corresponda.

Cuando, estando el inmueble ocupado, no se hubiera procedido previamente con
arreglo a lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 661, el adquirente podra pedir al
Tribunal de la ejecucioén el lanzamiento de quienes, teniendo en cuenta lo dispuesto en
el articulo 661, puedan considerarse ocupantes de mero hecho o sin titulo suficiente.
La peticion debera efectuarse en el plazo de un afio desde la adquisicion del inmueble
por el rematante o adjudicatario, transcurrido el cual la pretensién de desalojo so6lo
podr& hacerse valer en el juicio que corresponda.

3. La peticion de lanzamiento a que se refiere el apartado anterior se notificara a
los ocupantes indicados por el adquirente, con citacién a una vista que sefalara el
Letrado de la Administracion de Justicia dentro del plazo de diez dias, en la que
podran alegar y probar lo que consideren oportuno respecto de su situacion. El
Tribunal, por medio de auto, sin ulterior recurso, resolvera sobre el lanzamiento, que
decretara en todo caso si el ocupante u ocupantes citados no comparecieren sin justa
causa.

4. El auto que resolviere sobre el lanzamiento de los ocupantes de un inmueble
deber& ser notificado a los ocupantes y fijara dia y hora exacta en la que éste tendra
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lugar y dejara a salvo, cualquiera que fuere su contenido, los derechos de los
interesados, que podran ejercitarse en el juicio que corresponda.»

Ocho. Se modifica el apartado 2 del articulo 685 con el siguiente literal:

«2. A la demanda se acompafiaran el titulo o titulos de crédito, revestidos de los
requisitos que esta ley exige para el despacho de la ejecucion, asi como los demas
documentos a que se refieren el articulo 550 y, en sus respectivos casos, los articulos
573 y 574 de la presente ley.

En caso de ejecucion sobre bienes hipotecados o sobre bienes en régimen de
prenda sin desplazamiento, si no pudiese presentarse el titulo inscrito, debera
acompafiarse con el que se presente certificacion del Registro que acredite la
inscripcién y subsistencia de la hipoteca.

En supuestos de demanda de ejecucién sobre bienes hipotecados debera
indicarse si el inmueble objeto de la misma constituye la vivienda habitual del deudor,
asi como si concurre en la parte ejecutante la condicion de gran tenedora de vivienda
conforme a lo previsto en la letra b) del apartado 6 del articulo 439.

En el caso de indicarse que no se tiene la condicién de gran tenedor, a efectos de
corroborar tal extremo, se debera adjuntar a la demanda certificacion del Registro de
la Propiedad en el que consten la relacion de propiedades a nombre de la parte
actora.

Asimismo, deberd indicarse si el deudor se encuentra o no en situacién de
vulnerabilidad econdmica.

Para acreditar la concurrencia o no de vulnerabilidad econdmica se debera aportar
documento acreditativo, de vigencia no superior a tres meses, emitido, previo
consentimiento del deudor hipotecario de la vivienda, por los servicios de las
Administraciones autonémicas y locales competentes en materia de vivienda,
asistencia social, evaluacién e informacién de situaciones de necesidad social y
atencion inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion social que hayan
sido especificamente designados conforme la legislacién y normativa autonémica en
materia de vivienda.

Este requisito también podra cumplirse mediante:

1.° La declaracién responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacion
a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se hubieran iniciado
los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde que presentd su
solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.

2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indiquen que el
deudor hipotecario no consiente expresamente el estudio de su situacion econdmica
en los términos previstos por la legislacién y normativa autonémica en materia de
vivienda. Este documento no podra tener una vigencia superior a tres meses.

En el caso de que el acreedor hipotecario sea un gran tenedor de vivienda, el
inmueble objeto de demanda sea la vivienda habitual del deudor hipotecario y se
tenga constancia, conforme a los apartados anteriores, que éste se encuentra en
situacién de vulnerabilidad econémica, no se admitirdn las demandas de ejecucion
hipotecaria en las que no se acredite que la parte actora se ha sometido al
procedimiento de conciliacion o intermediacién que a tal efecto establezcan las
Administraciones Publicas competentes, en base al andlisis de las circunstancias de
ambas partes y de las posibles ayudas y subvenciones existentes conforme a la
legislacién y normativa autonémica en materia de vivienda.

El requisito anterior podra acreditarse mediante alguna de las siguientes formas:

1.° La declaracion responsable emitida por la parte actora de que ha acudido a los
servicios indicados anteriormente, en un plazo maximo de cinco meses de antelacion
a la presentacion de la demanda, sin que hubiera sido atendida o se hubieran iniciado
los tramites correspondientes en el plazo de dos meses desde que presentd su
solicitud, junto con justificante acreditativo de la misma.
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2.° El documento acreditativo de los servicios competentes que indique el
resultado del procedimiento de conciliacion o intermediacion, en el que se hara
constar la identidad de las partes, el objeto de la controversia y si alguna de las partes
ha rehusado participar en el procedimiento, en su caso. Este documento no podra
tener una vigencia superior a tres meses.

En el caso de que el acreedor hipotecario sea una entidad publica de vivienda el
requisito anterior se podra sustituir, en su caso, por la previa concurrencia de la accion
de los servicios especificos de intermediacién de la propia entidad, que se acreditara
en los términos del apartado anterior.»

Nueve. Se modifica el apartado 1 del articulo 704, que queda redactado como sigue:

«1. Cuando el inmueble cuya posesion se deba entregar fuera vivienda habitual
del ejecutado o de quienes de él dependan, el Letrado de la Administracion de Justicia
les dara un plazo de un mes para desalojarlo. De existir motivo fundado, podra
prorrogarse dicho plazo un mes mas.

Transcurridos los plazos sefialados, se procederd de inmediato al lanzamiento,
fijandose dia y hora exacta de éste tanto en la resolucién inicial como en la que
acuerde la prorroga o en cualquier resolucion ulterior que acuerde el lanzamiento,
aunque este se haya intentado practicar con anterioridad.»

Diez. Se incorpora una nueva disposicién adicional séptima, que queda redactada como
sigue:

«Disposicidn adicional séptima.

En los procedimientos penales que se sigan por delito de usurpacion del apartado
2 del articulo 245 del Cddigo Penal, en caso de sustanciarse con caracter cautelar la
medida de desalojo y restitucion del inmueble objeto del delito a su legitimo poseedor
y siempre que entre quienes ocupen la vivienda se encuentren personas dependientes
de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 2 de la Ley 39/2006, de
14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y Atencion a las personas
en situacion de dependencia, victimas de violencia sobre la mujer o personas menores
de edad, se dara traslado a las Administraciones Autonémicas y locales competentes
en materia de vivienda, asistencia social, evaluacion e informacion de situaciones de
necesidad social y atencidn inmediata a personas en situacion o riesgo de exclusion
social, con el fin de que puedan adoptar las medidas de proteccién que correspondan.

Las mismas previsiones se adoptaran cuando el desalojo de la vivienda se
acuerde en sentencia.»

Disposicion final sexta. Limitacion extraordinaria de la actualizacion anual de la renta de
los contratos de arrendamiento de vivienda.

El Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en
el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econdémicas y sociales de la
guerra en Ucrania, queda modificado como sigue:

El articulo 46 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 46. Limitacion extraordinaria de la actualizacion anual de la renta de los
contratos de arrendamiento de vivienda.

1. La persona arrendataria de un contrato de alquiler de vivienda sujeto a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, cuya renta deba ser
actualizada porque se cumpla la correspondiente anualidad de vigencia dentro del
periodo comprendido entre la entrada en vigor de este real decreto-ley y el 31 de
diciembre de 2023, podra negociar con el arrendador el incremento que se aplicara en
esa actualizacién anual de la renta, con sujecién a las siguientes condiciones:

a) En el caso de que el arrendador sea un gran tenedor en los términos que
establece el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, el incremento de la renta sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes,
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sin que pueda exceder del resultado de aplicar la variacion anual del indice de
Garantia de Competitividad a fecha de dicha actualizacién, tomando como mes de
referencia para la actualizacion el que corresponda al dltimo indice que estuviera
publicado en la fecha de actualizacion del contrato. En ausencia de este nuevo pacto
entre las partes, el incremento de la renta quedara sujeto a esta misma limitacion.

b) En el caso de que el arrendador no sea un gran tenedor, el incremento de la
renta sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes. En ausencia de este nuevo
pacto entre las partes, el incremento de la renta no podra exceder del resultado de
aplicar la variacion anual del indice de Garantia de Competitividad a fecha de dicha
actualizacion, tomando como mes de referencia para la actualizacion el que
corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacién del
contrato.

2. La persona arrendataria de un contrato de alquiler de vivienda sujeto a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, cuya renta deba ser
actualizada porque se cumpla la correspondiente anualidad de vigencia dentro del
periodo comprendido entre el 1 de enero de 2024 y el 31 de diciembre de 2024, podra
negociar con el arrendador el incremento que se aplicara en esa actualizacion anual
de la renta, con sujecién a las siguientes condiciones:

a) En el caso de que el arrendador sea un gran tenedor en los términos que
establece el articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, el incremento de la renta serd el que resulte del nuevo pacto entre las partes,
sin que la variacion anual de la renta pueda exceder del tres por ciento. En ausencia
de este nuevo pacto entre las partes, el incremento de la renta quedara sujeto a esta
misma limitacion.

b) En el caso de que el arrendador no sea un gran tenedor, el incremento de la
renta sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes. En ausencia de este nuevo
pacto entre las partes, el incremento de la renta a aplicar no podra ser superior al tres
por ciento.»

Disposicidn final séptima. Titulos competenciales.

1. Esta ley se dicta al amparo del articulo 149.1.1.2 y 13.2 de la Constitucion que atribuye
al Estado las competencias para regular las condiciones basicas que garanticen la igualdad
de todos los esparioles en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales y las bases y coordinacion de la planificacién general de la actividad
econdmica, respectivamente.

2. De lo expuesto en el apartado anterior se exceptlan los siguientes articulos:

a) Los articulos 10, 11, 32, 33, 34, 35, 36 y disposicion final primera que se amparan en
la competencia que el articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola atribuye al Estado en
materia de legislacion civil.

b) El articulo 5 y la disposicién final quinta que se amparan en la competencia que el
articulo 149.1.6.2 de la Constitucion espafiola atribuye al Estado en materia de legislacién
procesal.

c) Las disposiciones finales segunda y tercera que se incardinan en el articulo 149.1.14.2
de la Constitucion, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de hacienda
general.

3. El contenido de los articulos 22, 23, 24, 26 y la disposicion adicional segunda sera
Unicamente de aplicacion a la Administracion General del Estado.
4. Lo dispuesto en esta ley se aplicara sin perjuicio de:

a) Las previsiones de los regimenes civiles, forales o especiales en el ambito reservado
a las mismas por el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién, alli donde existan, asi como de los
regimenes tributarios forales de concierto y convenio econémico en vigor, respectivamente,
en los Territorios Histdricos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y en la Comunidad
Foral de Navarra.
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b) El ejercicio de la competencia exclusiva que hayan asumido las comunidades
autonomas en virtud del articulo 148.1.3.2 de la Constitucion en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda.

Disposicidn final octava. Desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Gobierno para proceder, en el marco de sus atribuciones, al desarrollo de
esta ley.
Disposicidn final novena. Entrada en vigor.

La presente ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el «Boletin Oficial
del Estado», excepto la disposicién final segunda, que entrara en vigor el 1 de enero del afio
siguiente al de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».
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§3
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 176, de 23 de julio de 1960
Ultima modificacion: 28 de diciembre de 2023
Referencia: BOE-A-1960-10906

Si en términos generales toda ordenacion juridica no puede concebirse ni instaurarse a
espaldas de las exigencias de la realidad social a que va destinada, tanto mas ha de ser asi
cuando versa sobre una institucién que, como la propiedad horizontal, ha adquirido, sobre
todo en los Ultimos afios, tan pujante vitalidad, pese a no encontrar mas apoyo normativo
que el abiertamente insuficiente representado por el articulo trescientos noventa y seis del
Cadigo Civil. La presente ley pretende, pues, seguir la realidad social de los hechos. Pero no
en el simple sentido de convertir en norma cualquier dato obtenido de la practica, sino con
un alcance mas amplio y profundo. De un lado, a causa de la dimensién de futuro inherente
a la ordenacion juridica, que impide entenderla como mera sancion de lo que hoy acontece y
obliga a la previsién de lo que puede acontecer. Y de otro lado, porque si bien el punto de
partida y el destino inmediato de las normas es regir las relaciones humanas, para lo cual
importa mucho su adecuacion a las concretas e histéricas exigencias y contingencias de la
vida, no hay que olvidar tampoco que su finalidad dltima, singularmente cuando se concibe
el Derecho positivo en funcion del Derecho natural, es lograr un orden de convivencia
presidido por la idea de la justicia, la cual, como virtud moral, se sobrepone tanto a la
realidad de los hechos como a las determinaciones del legislador, que siempre han de
hallarse limitadas y orientadas por ella.

Hay un hecho social basico que en los tiempos modernos ha influido sobre manera en la
ordenacion de la propiedad urbana. Se manifiesta a través de un factor constante, cual es la
insuprimible necesidad de las edificaciones, tanto para la vida de la persona y la familia
como para el desarrollo de fundamentales actividades, constituidas por el comercio, la
industria y, en general, el ejercicio de las profesiones. Junto a ese factor, que es constante
en el sentido de ser connatural a todo sistema de vida y de convivencia dentro de una
elemental civilizacion, se ofrece hoy, provocado por muy diversas determinaciones, otro
factor que se exterioriza en términos muy acusados, y es el representado por las dificultades
gue entrafia la adquisicion, la disponibilidad y el disfrute de los locales habitables. La accién
del Estado ha considerado y atendido a esta situacion real en tres esferas, aunque diversas,
muy directamente relacionadas: en la esfera de la construccién impulsandola a virtud de
medidas indirectas e incluso, en ocasiones, afrontando de modo directo la empresa; en la
esfera del arrendamiento, a través de una legislacion frecuentemente renovada, que
restringe el poder auténomo de la voluntad con el fin de asegurar una permanencia en el
disfrute de las viviendas y los locales de negocio en condiciones econdmicas sometidas a un
sistema de intervencion y revision, y en la esfera de la propiedad, a virtud principalmente de
la llamada propiedad horizontal, que proyecta esta titularidad sobre determinados espacios
de la edificacién. La esencial razon de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa
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en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversién de capital
que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispensables para atender a las
propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo, mas asequible a todos y la Unica
posible para grandes sectores de personas. Siendo ello asi, el régimen de la propiedad
horizontal no sélo precisa ser reconocido, sino que ademas requiere que se le aliente y
encauce, dotandole de una ordenacion completa y eficaz. Y mas adn si se observa que, por
otra parte, mientras las disposiciones legislativas vigentes en materia de arrendamientos
urbanos no pasan de ser remedios ocasionales, que resuelven el conflicto de intereses de un
modo imperfecto, puesto que el fortalecimiento de la institucién arrendaticia se consigue
imponiendo a la propiedad una carga que dificimente puede sobrellevar; en cambio,
conjugando las medidas dirigidas al incremento de la construccién con un bien organizado
régimen de la propiedad horizontal, se afronta el problema de la vivienda y los conexos a él
en un plano mas adecuado, que permite soluciones estables; y ello a la larga redundara en
ventaja del propio régimen arrendaticio, que podra, sin la presion de unas exigencias
acuciantes, liberalizarse y cumplir normalmente su funcién econémico-social.

La ley representa, mas que una reforma de la legalidad vigente, la ordenaciéon «ex
novo», de manera completa, de la propiedad por pisos. Se lleva a cabo mediante una ley de
caracter general, en el sentido de ser de aplicacion a todo el territorio nacional. El articulo
trescientos noventa y seis del Codigo Civil, como ocurre en supuestos analogos, recoge las
notas esenciales de este régimen de propiedad y, por lo demas, queda reducido a norma de
remision. El caracter general de la ley viene aconsejado, sobre todo, por la razén de politica
legislativa derivada de que la necesidad a que sirve se manifiesta por igual en todo el
territorio; pero también se ha tenido en cuenta una razén de técnica legislativa, como es la
de que las disposiciones en que se traduce, sin descender a lo reglamentario, son a veces
de una circunstanciada concrecion que excede de la tonica propia de un Cadigo Civil.

La propiedad horizontal hizo su irrupcion en los ordenamientos juridicos como una
modalidad de la comunidad de bienes. El progresivo desenvolvimiento de la institucion ha
tendido principalmente a subrayar los perfiles que la independizan de la comunidad. La
modificaciéon que introdujo la Ley de 26 octubre 1939 en el texto del articulo trescientos
noventa y seis del Cédigo Civil ya signific6 un avance en ese sentido, toda vez que
reconocio la propiedad privativa o singular del piso o local, quedando la comunidad, como
accesoria, circunscrita a lo que se ha venido llamando elementos comunes. La ley —que
recoge el material preparado con ponderacion y cuidado por la Comisién de Coédigos—,
dando un paso mas, pretende llevar al maximo posible la individualizacion de la propiedad
desde el punto de vista del objeto. A tal fin, a este objeto de la relacion, constituido por el
piso o local, se incorpora el propio inmueble, sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el
piso «stricto sensu», 0 espacio, delimitado y de aprovechamiento independiente, el uso y
disfrute son privativos, sobre el «inmueble», edificacion, pertenencias y servicios —
abstraccion hecha de los particulares espacios— tales usos y disfrute han de ser,
naturalmente, compartidos; pero unos y otros derechos, aunque distintos en su alcance, se
reputan inseparablemente unidos, unidad que también mantienen respecto de la facultad de
disposicion. Con base en la misma idea se regula el coeficiente o cuota, que no es ya la
participacion en lo anteriormente denominado elementos comunes, sino que expresa, activa
y también pasivamente, como mddulo para cargas, el valor proporcional del piso y a cuanto
él se considera unido, en el conjunto del inmueble, el cual, al mismo tiempo que se divide
fisica y juridicamente en pisos o locales se divide asi econémicamente en fracciones o
cuotas.

En este propdsito individualizador no hay que ver una preocupacion dogmatica y mucho
menos la consagracién de una ideologia de signo individualista. Se trata de que no olvidando
la ya aludida funcién social que cumple esta institucion, entender que el designio de
simplificar y facilitar el régimen de la propiedad horizontal se realiza asi de modo mas
satisfactorio. Con el alejamiento del sistema de la comunidad de bienes resulta, ya no sélo
congruente, sino tranquilizadora la expresa eliminacion de los derechos de tanteo y retracto,
reconocidos, con ciertas peculiaridades, en la hasta ahora vigente redaccion del mencionado
articulo trescientos noventa y seis. Ahora bien: tampoco en este caso ha sido esa sola
consideracion técnica la que ha guiado la ley. Decisivo influjo han ejercido tanto la notoria
experiencia de que actualmente se ha hecho casi clausula de estilo la exclusion de tales
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derechos como el pensamiento de que no se persigue aqui una concentracion de la
propiedad de los pisos o locales, sino, por el contrario, su mas amplia difusion.

Motivo de especial estudio ha sido lo concerniente a la constitucién del régimen de la
propiedad horizontal y a la determinacion del conjunto de deberes y derechos que lo
integran. Hasta ahora, y ello tiene una justificacién histérica, esta materia ha estado
entregada casi de modo total, en defecto de normas legales, a la autonomia privada
reflejada en los Estatutos. Estos, frecuentemente, no eran fruto de las libres determinaciones
reciprocas de los contratantes, sino que, de ordinario, los dictaba, con sujecién a ciertos
tipos generalizados por la practica, el promotor de la empresa de construccion, limitdndose a
prestar su adhesion las personas que ingresaban en el régimen de la propiedad horizontal.
La ley brinda una regulacién que, por un lado, es suficiente por si —con las salvedades
dejadas a la iniciativa privada— para constituir, en lo esencial, el sistema juridico que presida
y gobierne esta clase de relaciones, y, por otro lado, admite que, por obra de la voluntad, se
especifiquen, completen y hasta modifiquen ciertos derechos y deberes, siempre que no se
contravengan las normas de derecho necesario, claramente deducibles de los mismos
términos de la ley. De ahi que la formulacion de Estatutos no resultara indispensable, si bien
podran éstos cumplir la funcién de desarrollar la ordenacion legal y adecuarla a las concretas
circunstancias de los diversos casos y situaciones.

El sistema de derechos y deberes en el seno de la propiedad horizontal aparece
estructurado en razén de los intereses en juego.

Los derechos de disfrute tienden a atribuir al titular las maximas posibilidades de
utilizacion, con el limite representado tanto por la concurrencia de los derechos de igual
clase de los demas cuanto por el interés general, que se encarna en la conservacion del
edificio y en la subsistencia del régimen de propiedad horizontal, que requiere una base
material y objetiva. Por lo mismo, intimamente unidos a los derechos de disfrute aparecen
los deberes de igual naturaleza. Se ha tratado de configurarlos con criterios inspirados en las
relaciones de vecindad, procurando dictar unas normas dirigidas a asegurar que el ejercicio
del derecho propio no se traduzca en perjuicio del ajeno ni en menoscabo del conjunto, para
asi dejar establecidas las bases de una convivencia normal y pacifica.

Ademas de regular los derechos y deberes correspondientes al disfrute, la ley se ocupa
de aquellos otros que se refieren a los desembolsos econdémicos a que han de atender
conjuntamente los titulares, bien por derivarse de las instalaciones y servicios de caracter
general, o bien por constituir cargas o tributos que afectan a la totalidad del edificio. El
criterio basico tenido en cuenta para determinar la participacién de cada uno en el
desembolso a realizar es la expresada cuota o coeficiente asignado al piso o local,
cuidandose de significar que la no utilizacién del servicio generador del gasto no exime de la
obligacion correspondiente.

Una de las mas importantes novedades que contiene la ley es la de vigorizar en todo lo
posible la fuerza vinculante de los deberes impuestos a los titulares, asi por lo que concierne
al disfrute del apartamento, cuanto por lo que se refiere al abono de gastos. Mediante la
aplicacion de las normas generales vigentes en la materia, el incumplimiento de las
obligaciones genera la accion dirigida a exigir judicialmente su cumplimiento, bien de modo
especifico, esto es, imponiendo a través de la coaccién lo que voluntariamente no se ha
observado, o bien en virtud de la pertinente indemnizacion. Pero esta normal sancion del
incumplimiento puede no resultar suficientemente eficaz en casos como los aqui
considerados, y ello por diversas razones: una es la de que la inobservancia del deber trae
repercusiones sumamente perturbadoras para grupos extensos de personas, al paso que
dificulta el funcionamiento del régimen de propiedad horizontal; otra razén es la de que, en lo
relativo a los deberes de disfrute, la imposicion judicial del cumplimiento especifico es
practicamente imposible por el caracter negativo de la obligacién, y la indemnizacién no
cubre la finalidad que se persigue de armonizar la convivencia. Por eso se prevé la
posibilidad de la privacién judicial del disfrute del piso o local cuando concurran
circunstancias taxativamente sefialadas, y por otra parte se asegura la contribucién a los
gastos comunes con una afectacioén real del piso o local al pago de este crédito considerado
preferente.

La concurrencia de una colectividad de personas en la titularidad de derechos que, sin
perjuicio de su sustancial individualizacién, recaen sobre fracciones de un mismo edificio y
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dan lugar a relaciones de interdependencia que afectan a los respectivos titulares, ha hecho
indispensable en la practica la creacion de 6rganos de gestion y administracion. La ley, que
en todo momento se ha querido mostrar abierta a las ensefianzas de la experiencia, la ha
tenido muy especialmente en cuenta en esta materia. Y fruto de ella, asi como de la detenida
ponderaciéon de los diversos problemas, ha sido confiar normalmente el adecuado
funcionamiento del régimen de propiedad horizontal a tres érganos: la Junta, el Presidente
de la misma y el Administrador. La Junta, compuesta de todos los titulares, tiene los
cometidos propios de un 6rgano rector colectivo, ha de reunirse preceptivamente una vez al
afo, y para la adopcién de acuerdos validos se requiere, por regla general, el voto favorable
tanto de la mayoria numérica o personal cuanto de la econdmica, salvo cuando la
trascendencia de la materia requiera la unanimidad, o bien cuando, por el contrario por la
relativa importancia de aquélla, y para que la simple pasividad de los propietarios no
entorpezca el funcionamiento de la institucién, sea suficiente la simple mayoria de los
asistentes. El cargo de Presidente, que ha de ser elegido del seno de la Junta, lleva implicita
la representacién de todos los titulares en juicio y fuera de él, con lo que se resuelve el
delicado problema de legitimacibn que se ha venido produciendo. Y, finalmente, el
Administrador, que ha de ser designado por la Junta y es amovible, sea o0 no miembro de
ella, ha de actuar siempre en dependencia de la misma, sin perjuicio de cumplir en todo caso
las obligaciones que directamente se le imponen.

Por otra parte se ha dado a esto una cierta flexibilidad para que el nUmero de estas
personas encargadas de la representacion y gestibon sea mayor o menor segun la
importancia y necesidad de la colectividad.

Por ultimo, debe sefialarse que la economia del sistema establecido tiene interesantes
repercusiones en cuanto afecta al Registro de la Propiedad y exige una breve reforma en la
legislacion hipotecaria. Se ha partido, en un afan de claridad, de la conveniencia de agregar
dos parrafos al articulo octavo de la vigente Ley Hipotecaria, el cuarto y el quinto, que
sancionan, en principio, la posibilidad de la inscripcién del edificio en su conjunto, sometido
al régimen de propiedad horizontal, y al mismo tiempo la del piso o local como finca
independiente, con folio registral propio.

El nimero cuarto del mencionado articulo octavo prevé la hipotesis normal de
constitucién del régimen de propiedad horizontal, es decir, la construccion de un edificio por
un titular que lo destine precisamente a la enajenacién de pisos, y el caso, menos frecuente,
de que varios propietarios de un edificio traten de salir de la indivision de mutuo acuerdo, o
construyan un edificio con animo de distribuirlo, «ab initio», entre ellos mismos,
transformandose en propietarios singulares de apartamento o fracciones independientes. A
titulo excepcional, con el mismo propésito de simplificar los asientos, se permite inscribir a la
vez la adjudicacién concreta de los repetidos apartamentos a favor de sus respectivos
titulares, siempre que asi lo soliciten todos ellos.

Y el nimero quinto del mismo articulo octavo permite crear el folio auténomo e
independiente de cada piso o local, siempre que consten previamente inscritos el inmueble y
la constitucién del régimen de propiedad horizontal.

En su virtud, y de conformidad con la propuesta elaborada por las Cortes Espafiolas,

DISPONGO:

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo primero.

La presente Ley tiene por objeto la regulacion de la forma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Codigo Civil, que se denomina propiedad horizontal.

A efectos de esta Ley tendran también la consideracion de locales aquellas partes de un
edificio que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un
elemento comun de aquél o a la via publica.
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Articulo segundo.
Esta Ley ser& de aplicacion:

a) A las comunidades de propietarios constituidas con arreglo a lo dispuesto en el
articulo 5.

b) A las comunidades que relinan los requisitos establecidos en el articulo 396 del
Cadigo Civil y no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

Estas comunidades se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo
relativo al régimen juridico de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes,
asi como en cuanto a los derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros.

c) A los complejos inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley.

d) A las subcomunidades, entendiendo por tales las que resultan cuando, de acuerdo
con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propietarios disponen, en régimen de
comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determinados elementos o servicios
comunes dotados de unidad e independencia funcional o econémica.

e) A las entidades urbanisticas de conservacion en los casos en que asi lo dispongan
sus estatutos.

CAPITULO Il

Del régimen de la propiedad por pisos o locales.

Articulo tercero.

En el régimen de propiedad establecido en el articulo 396 del Codigo Civil corresponde a
cada piso o local:

a) El derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos
dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos que
expresamente hayan sido sefialados en el titulo, aunque se hallen situados fuera del espacio
delimitado.

b) La copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes elementos,
pertenencias y servicios comunes.

A cada piso o local se atribuira una cuota de participacion con relacién al total del valor
del inmueble y referida a centésimas del mismo. Dicha cuota servird de modulo para
determinar la participacién en las cargas y beneficios por razén de la comunidad. Las
mejoras 0 menoscabos de cada piso o local no alteraran la cuota atribuida, que sélo podra
variarse de acuerdo con lo establecido en los articulos 10 y 17 de esta Ley.

Cada propietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los
elementos que lo integran y sin que la transmisién del disfrute afecte a las obligaciones
derivadas de este régimen de propiedad.

Articulo cuarto.

La accién de division no procedera para hacer cesar la situacion que regula esta ley.
Solo podra ejercitarse por cada propietario proindiviso sobre un piso o local determinado,
circunscrita al mismo, y siempre que la proindivision no haya sido establecida de intento para
el servicio o utilidad comun de todos los propietarios.

Articulo quinto.

El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del inmueble
en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara numero correlativo. La descripcién
del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria y los
servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara su
extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje, buhardilla o
sétano.
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En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion que corresponde a cada piso o local,
determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de
todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucién judicial. Para su fijaciéon se
tomara como base la superficie Gtil de cada piso o local en relacién con el total del inmueble,
su emplazamiento interior o exterior, su situacion y el uso que se presuma racionalmente que
va a efectuarse de los servicios o0 elementos comunes.

El titulo podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y
disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes
pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracion y gobierno, seguros,
conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si
no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cualquier modificacién del titulo, y a salvo lo que se dispone sobre validez de
acuerdos, se observaran los mismos requisitos que para la constitucion.

Articulo sexto.

Para regular los detalles de la convivencia y la adecuada utilizacién de los servicios y
cosas comunes, y dentro de los limites establecidos por la Ley y los estatutos, el conjunto de
propietarios podra fijar normas de régimen interior que obligaran también a todo titular
mientras no sean modificadas en la forma prevista para tomar acuerdos sobre la
administracion.

Articulo séptimo.

1. El propietario de cada piso o local podra modificar los elementos arquitecténicos,
instalaciones o servicios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su
estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique los derechos de otro
propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la
comunidad.

En el resto del inmueble no podré realizar alteracién alguna y si advirtiere la necesidad
de reparaciones urgentes debera comunicarlo sin dilacién al administrador.

2. Al propietario y al ocupante del piso o local no les esta permitido desarrollar en él o en
el resto del inmueble actividades prohibidas en los estatutos, que resulten dafiosas para la
finca o que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El presidente de la comunidad, a iniciativa propia o de cualquiera de los propietarios u
ocupantes, requerira a quien realice las actividades prohibidas por este apartado la
inmediata cesacién de las mismas, bajo apercibimiento de iniciar las acciones judiciales
procedentes.

Si el infractor persistiere en su conducta el Presidente, previa autorizacion de la Junta de
propietarios, debidamente convocada al efecto, podra entablar contra él accién de cesacion
qgue, en lo no previsto expresamente por este articulo, se sustanciara a través del juicio
ordinario.

Presentada la demanda, acompafiada de la acreditacion del requerimiento fehaciente al
infractor y de la certificacion del acuerdo adoptado por la Junta de propietarios, el juez podra
acordar con caracter cautelar la cesacion inmediata de la actividad prohibida, bajo
apercibimiento de incurrir en delito de desobediencia. Podra adoptar asimismo cuantas
medidas cautelares fueran precisas para asegurar la efectividad de la orden de cesacion. La
demanda habra de dirigirse contra el propietario y, en su caso, contra el ocupante de la
vivienda o local.

Si la sentencia fuese estimatoria podra disponer, ademas de la cesacion definitiva de la
actividad prohibida y la indemnizacién de dafos y perjuicios que proceda, la privacion del
derecho al uso de la vivienda o local por tiempo no superior a tres afios, en funcion de la
gravedad de la infraccion y de los perjuicios ocasionados a la comunidad. Si el infractor no
fuese el propietario, la sentencia podra declarar extinguidos definitivamente todos sus
derechos relativos a la vivienda o local, asi como su inmediato lanzamiento.
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Articulo octavo.

(Derogado).

Articulo noveno.
1. Son obligaciones de cada propietario:

a) Respetar las instalaciones generales de la comunidad y demas elementos comunes,
ya sean de uso general o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en
su piso o local, haciendo un uso adecuado de los mismos y evitando en todo momento que
se causen dafios o desperfectos.

b) Mantener en buen estado de conservacidon su propio piso o local e instalaciones
privativas, en términos que no perjudiquen a la comunidad o a los otros propietarios,
resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las personas por quienes deba
responder.

c) Consentir en su vivienda o local las reparaciones que exija el servicio del inmueble y
permitir en él las servidumbres imprescindibles requeridas para la realizacion de obras,
actuaciones o la creacion de servicios comunes llevadas a cabo o acordadas conforme a lo
establecido en la presente Ley, teniendo derecho a que la comunidad le resarza de los
dafios y perjuicios ocasionados.

d) Permitir la entrada en su piso o local a los efectos prevenidos en los tres apartados
anteriores.

e) Contribuir, con arreglo a la cuota de participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos generales para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y responsabilidades que no sean susceptibles de
individualizacion.

Los créditos a favor de la comunidad derivados de la obligacion de contribuir al
sostenimiento de los gastos generales correspondientes a las cuotas imputables a la parte
vencida de la anualidad en curso y los tres afios anteriores tienen la condicion de preferentes
a efectos del articulo 1.923 del Cdédigo Civil y preceden, para su satisfaccion, a los citados en
los ndmeros 3.°, 4.° y 5.° de dicho precepto, sin perjuicio de la preferencia establecida a
favor de los créditos salariales en el texto refundido de la Ley del Estatuto de los
Trabajadores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1995, de 24 de marzo.

El adquirente de una vivienda o local en régimen de propiedad horizontal, incluso con
titulo inscrito en el Registro de la Propiedad, responde con el propio inmueble adquirido de
las cantidades adeudadas a la comunidad de propietarios para el sostenimiento de los
gastos generales por los anteriores titulares hasta el limite de los que resulten imputables a
la parte vencida de la anualidad en la cual tenga lugar la adquisicién y a los tres afos
naturales anteriores. El piso o local estara legalmente afecto al cumplimiento de esta
obligacion.

En el instrumento publico mediante el que se transmita, por cualquier titulo, la vivienda o
local el transmitente, debera declarar hallarse al corriente en el pago de los gastos generales
de la comunidad de propietarios o expresar los que adeude. El transmitente deber& aportar
en este momento certificacion sobre el estado de deudas con la comunidad coincidente con
su declaracion, sin la cual no podré autorizarse el otorgamiento del documento publico, salvo
que fuese expresamente exonerado de esta obligacién por el adquirente. La certificacion
serd emitida en el plazo maximo de siete dias naturales desde su solicitud por quien ejerza
las funciones de secretario, con el visto bueno del presidente, quienes responderan, en caso
de culpa o negligencia, de la exactitud de los datos consignados en la misma y de los
perjuicios causados por el retraso en su emision.

f) Contribuir, con arreglo a su respectiva cuota de participacion, a la dotacién del fondo
de reserva que existird en la comunidad de propietarios para atender las obras de
conservacion, de reparacion y de rehabilitacion de la finca, la realizacion de las obras de
accesibilidad recogidas en el articulo diez.1.b) de esta ley, asi como la realizacién de las
obras de accesibilidad y eficiencia energética recogidas en el articulo diecisiete.2 de esta ley.

El fondo de reserva, cuya titularidad corresponde a todos los efectos a la comunidad,
estara dotado con una cantidad que en ninglin caso podra ser inferior al 10 por ciento de su
ultimo presupuesto ordinario.
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Con cargo al fondo de reserva la comunidad podra suscribir un contrato de seguro que
cubra los dafios causados en la finca o bien concluir un contrato de mantenimiento
permanente del inmueble y sus instalaciones generales.

g) Observar la diligencia debida en el uso del inmueble y en sus relaciones con los
demas titulares y responder ante éstos de las infracciones cometidas y de los dafios
causados.

h) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el domicilio en Espafia a efectos de
citaciones y notificaciones de toda indole relacionadas con la comunidad. En defecto de esta
comunicacién se tendra por domicilio para citaciones y notificaciones el piso o local
perteneciente a la comunidad, surtiendo plenos efectos juridicos las entregadas al ocupante
del mismo.

Si intentada una citacién o notificacion al propietario fuese imposible practicarla en el
lugar prevenido en el parrafo anterior, se entendera realizada mediante la colocacion de la
comunicacién correspondiente en el tablon de anuncios de la comunidad, o en lugar visible
de uso general habilitado al efecto, con diligencia expresiva de la fecha y motivos por los que
se procede a esta forma de notificacion, firmada por quien ejerza las funciones de secretario
de la comunidad, con el visto bueno del presidente. La notificacién practicada de esta forma
producira plenos efectos juridicos en el plazo de tres dias naturales.

i) Comunicar a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad, por cualquier
medio que permita tener constancia de su recepcion, el cambio de titularidad de la vivienda o
local.

Quien incumpliere esta obligacién seguira respondiendo de las deudas con la comunidad
devengadas con posterioridad a la transmisién de forma solidaria con el nuevo titular, sin
perjuicio del derecho de aquél a repetir sobre éste.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando cualquiera de los
drganos de gobierno establecidos en el articulo 13 haya tenido conocimiento del cambio de
titularidad de la vivienda o local por cualquier otro medio o por actos concluyentes del nuevo
propietario, o bien cuando dicha transmision resulte notoria.

2. Para la aplicacién de las reglas del apartado anterior se reputaran generales los
gastos que no sean imputables a uno o varios pisos o locales, sin que la no utilizacién de un
servicio exima del cumplimiento de las obligaciones correspondientes, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 17.4.

Articulo diez.

1. Tendradn caracter obligatorio y no requeriran de acuerdo previo de la Junta de
propietarios, impliquen o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, y vengan
impuestas por las Administraciones Publicas o solicitadas a instancia de los propietarios, las
siguientes actuaciones:

a) Los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y
cumplimiento del deber de conservacién del inmueble y de sus servicios e instalaciones
comunes, incluyendo en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de
seguridad, habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Administracion, del deber legal
de conservacion.

b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios,
personas con discapacidad, 0 mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso
adecuado a sus necesidades de los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas,
ascensores u otros dispositivos mecanicos y electrénicos que favorezcan la orientacion o su
comunicacion con el exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas,
una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. No eliminard el caracter obligatorio de estas
obras el hecho de que el resto de su coste, mas alld de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.
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También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas publicas a las que la
comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

c) La ocupacion de elementos comunes del edificio o del complejo inmobiliario privado
durante el tiempo que duren las obras a las que se refieren las letras anteriores.

d) La construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura o fabrica
del edificio o de las cosas comunes, asi como la constituciéon de un complejo inmobiliario, tal
y como prevé el articulo 17.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que resulten preceptivos a consecuencia de la
inclusién del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneracién y
renovacion urbana.

e) Los actos de division material de pisos o locales y sus anejos para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes
del mismo edificio, o su disminucién por segregacién de alguna parte, realizados por
voluntad y a instancia de sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a
consecuencia de la inclusion del inmueble en un dmbito de actuacion de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacién urbanas.

2. Teniendo en cuenta el caracter de necesarias u obligatorias de las actuaciones
referidas en las letras a) a d) del apartado anterior, procedera lo siguiente:

a) Seran costeadas por los propietarios de la correspondiente comunidad o agrupacion
de comunidades, limitAndose el acuerdo de la Junta a la distribucion de la derrama
pertinente y a la determinacion de los términos de su abono.

b) Los propietarios que se opongan o demoren injustificadamente la ejecucion de las
ordenes dictadas por la autoridad competente responderan individualmente de las sanciones
gue puedan imponerse en via administrativa.

c) Los pisos o locales quedaran afectos al pago de los gastos derivados de la realizacion
de dichas obras o actuaciones en los mismos términos y condiciones que los establecidos en
el articulo 9 para los gastos generales.

3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que corresponda:

a) La constitucion y modificacion del complejo inmobiliario a que se refiere el articulo
26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislaciébn de ordenacién territorial y urbanistica, previa aprobacién por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la divisibn material de los
pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el aumento
de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte, la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas y la
modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comdn acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacién de las
nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacion de la naturaleza de las obras que
se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la adopcién del
oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este respecto también
podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los términos establecidos en
la Ley.

Articulo once.

(Derogado).

Articulo doce.

(Derogado).
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Articulo trece.
1. Los organos de gobierno de la comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los vicepresidentes.
c) El secretario.

d) El administrador.

En los estatutos, o por acuerdo mayoritario de la Junta de propietarios, podran
establecerse otros 6rganos de gobierno de la comunidad, sin que ello pueda suponer
menoscabo alguno de las funciones y responsabilidades frente a terceros que esta Ley
atribuye a los anteriores.

2. El presidente sera nombrado, entre los propietarios, mediante elecciéon o,
subsidiariamente, mediante turno rotatorio o sorteo. El nombramiento sera obligatorio, si bien
el propietario designado podra solicitar su relevo al juez dentro del mes siguiente a su
acceso al cargo, invocando las razones que le asistan para ello. El juez, a través del
procedimiento establecido en el articulo 17.7.2, resolvera de plano lo procedente, designando
en la misma resolucion al propietario que hubiera de sustituir, en su caso, al presidente en el
cargo hasta que se proceda a nueva designacién en el plazo que se determine en la
resolucién judicial.

Igualmente podra acudirse al juez cuando, por cualquier causa, fuese imposible para la
Junta designar presidente de la comunidad.

3. El presidente ostentara legalmente la representaciéon de la comunidad, en juicio y
fuera de él, en todos los asuntos que la afecten.

4. La existencia de vicepresidentes serd facultativa. Su nombramiento se realizara por el
mismo procedimiento que el establecido para la designacion del presidente.

Corresponde al vicepresidente, o a los vicepresidentes por su orden, sustituir al
presidente en los casos de ausencia, vacante o imposibilidad de éste, asi como asistirlo en
el ejercicio de sus funciones en los términos que establezca la Junta de propietarios.

5. Las funciones del secretario y del administrador seran ejercidas por el presidente de la
comunidad, salvo que los estatutos o la Junta de propietarios por acuerdo mayoritario,
dispongan la provision de dichos cargos separadamente de la presidencia.

6. Los cargos de secretario y administrador podran acumularse en una misma persona o
bien nombrarse independientemente.

El cargo de administrador y, en su caso, el de secretario-administrador podra ser ejercido
por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con cualificacion profesional
suficiente y legalmente reconocida para ejercer dichas funciones. También podra recaer en
corporaciones y otras personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento
juridico.

7. Salvo que los estatutos de la comunidad dispongan lo contrario, el nombramiento de
los 6rganos de gobierno se haré por el plazo de un afio.

Los designados podran ser removidos de su cargo antes de la expiracion del mandato
por acuerdo de la Junta de propietarios, convocada en sesion extraordinaria.

8. Cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio no exceda de
cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del Cddigo Civil, si
expresamente lo establecen los estatutos.

Articulo catorce.
Corresponde a la Junta de propietarios:

a) Nombrar y remover a las personas que ejerzan los cargos mencionados en el articulo
anterior y resolver las reclamaciones que los titulares de los pisos o locales formulen contra
la actuacion de aquéllos.

b) Aprobar el plan de gastos e ingresos previsibles y las cuentas correspondientes.

c) Aprobar los presupuestos y la ejecucion de todas las obras de reparacion de la finca,
sean ordinarias o extraordinarias, y ser informada de las medidas urgentes adoptadas por el
administrador de conformidad con lo dispuesto en el articulo 20.c).

d) Aprobar o reformar los estatutos y determinar las normas de régimen interior.
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e) Conocer y decidir en los demas asuntos de interés general para la comunidad,
acordando las medidas necesarias 0 convenientes para el mejor servicio comun.

Articulo quince.

1. La asistencia a la Junta de propietarios sera personal o por representacion legal o
voluntaria, bastando para acreditar ésta un escrito firmado por el propietario.

Si algin piso o local perteneciese «pro indiviso» a diferentes propietarios éstos
nombraran un representantes para asistir y votar en las juntas.

Si la vivienda o local se hallare en usufructo, la asistencia y el voto correspondera al
nudo propietario, quien, salvo manifestaciéon en contrario, se entendera representado por el
usufructuario, debiendo ser expresa la delegacion cuando se trate de los acuerdos a que se
refiere la regla primera del articulo 17 o de obras extraordinarias y de mejora.

2. Los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no hubiesen impugnado
judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o notarial de la suma
adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran derecho de voto. El
acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de voto, cuya persona y cuota
de participacién en la comunidad no serd computada a efectos de alcanzar las mayorias
exigidas en esta Ley.

Articulo dieciséis.

1. La Junta de propietarios se reunira por lo menos una vez al afio para aprobar los
presupuestos y cuentas y en las demas ocasiones que lo considere conveniente el
presidente o lo pidan la cuarta parte de los propietarios, 0 un nimero de éstos que
representen al menos el 25 por 100 de las cuotas de participacion.

2. La convocatoria de las Juntas la hara el presidente y, en su defecto, los promotores de
la reunion, con indicacion de los asuntos a tratar, el lugar, dia y hora en que se celebrara en
primera 0, en su caso, en segunda convocatoria, practicandose las citaciones en la forma
establecida en el articulo 9. La convocatoria contendra una relacién de los propietarios que
no estén al corriente en el pago de las deudas vencidas a la comunidad y advertira de la
privacién del derecho de voto si se dan los supuestos previstos en el articulo 15.2.

Cualquier propietario podra pedir que la Junta de propietarios estudie y se pronuncie
sobre cualquier tema de interés para la comunidad; a tal efecto dirigira escrito, en el que
especifique claramente los asuntos que pide sean tratados, al presidente, el cual los incluira
en el orden del dia de la siguiente Junta que se celebre.

Si a la reunion de la Junta no concurriesen, en primera convocatoria, la mayoria de los
propietarios que representen, a su vez, la mayoria de las cuotas de participacién se
procedera a una segunda convocatoria de la misma, esta vez sin sujecién a "quérum".

La Junta se reunird en segunda convocatoria en el lugar, dia y hora indicados en la
primera citacién, pudiendo celebrarse el mismo dia si hubiese transcurrido media hora desde
la anterior. En su defecto, serd nuevamente convocada, conforme a los requisitos
establecidos en este articulo, dentro de los ocho dias naturales siguientes a la Junta no
celebrada, cursandose en este caso las citaciones con una antelacién minima de tres dias.

3. La citacién para la Junta ordinaria anual se hara, cuando menos, con seis dias de
antelacion, y para las extraordinarias, con la que sea posible para que pueda llegar a
conocimiento de todos los interesados. La Junta podra reunirse validamente aun sin la
convocatoria del presidente, siempre que concurran la totalidad de los propietarios y asi lo
decidan.

Articulo diecisiete.
Los acuerdos de la Junta de propietarios se sujetaran a las siguientes reglas:

1. La instalacion de las infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de
telecomunicacion regulados en el Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion,
o la adaptacion de los existentes, asi como la instalacion de sistemas comunes o privativos,
de aprovechamiento de energias renovables, o bien de las infraestructuras necesarias para
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acceder a nuevos suministros energéticos colectivos, podra ser acordada, a peticién de
cualquier propietario, por un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su
vez, un tercio de las cuotas de participacion.

La comunidad no podra repercutir el coste de la instalacion o adaptacion de dichas
infraestructuras comunes, ni los derivados de su conservacion y mantenimiento posterior,
sobre aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la Junta a favor del
acuerdo. No obstante, si con posterioridad solicitasen el acceso a los servicios de
telecomunicaciones o a los suministros energéticos, y ello requiera aprovechar las nuevas
infraestructuras o las adaptaciones realizadas en las preexistentes, podra autorizarseles
siempre que abonen el importe que les hubiera correspondido, debidamente actualizado,
aplicando el correspondiente interés legal.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior respecto a los gastos de conservacion y
mantenimiento, la nueva infraestructura instalada tendra la consideracién, a los efectos
establecidos en esta Ley, de elemento comun.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 10.1.b), la realizacion de obras o el
establecimiento de nuevos servicios comunes que tengan por finalidad la supresion de
barreras arquitecténicas que dificulten el acceso o movilidad de personas con discapacidad
y, en todo caso, el establecimiento de los servicios de ascensor, incluso cuando impliquen la
modificacion del titulo constitutivo, o de los estatutos, requerira el voto favorable de la
mayoria de los propietarios, que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de
participacion.

Cuando se adopten validamente acuerdos para la realizacion de obras de accesibilidad,
la comunidad quedara obligada al pago de los gastos, aun cuando su importe repercutido
anualmente exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

La realizacién de obras o actuaciones que contribuyan a la mejora de la eficiencia
energética acreditables a través de certificado de eficiencia energética del edificio o la
implantacion de fuentes de energia renovable de uso comun, incluyendo en su caso la
modificacion de la envolvente del edificio, asi como la solicitud de ayudas y subvenciones,
préstamos o cualquier tipo de financiacién por parte de la comunidad de propietarios a
entidades publicas o privadas para la realizacién de tales obras o actuaciones, requerira el
voto favorable de la mayoria simple de los propietarios, que, a su vez, representen la
mayoria simple de las cuotas de participacién, siempre que su importe repercutido
anualmente, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas y aplicada en su caso
la financiacion, no supere la cuantia de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.
El propietario disidente no tendra el derecho reconocido en el apartado 4 de este articulo y el
coste de estas obras, o las cantidades necesarias para sufragar los préstamos o financiacion
concedida para tal fin, tendran la consideracion de gastos generales a los efectos de la
aplicacién de las reglas establecidas en la letra €) del articulo noveno.1 de esta ley.

3. El establecimiento o supresion de los servicios de porteria, conserjeria, vigilancia u
otros servicios comunes de interés general, supongan o no modificacion del titulo constitutivo
o de los estatutos, requeriran el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion.

Idéntico régimen se aplicara al arrendamiento de elementos comunes que no tengan
asignado un uso especifico en el inmueble y el establecimiento o supresion de equipos o
sistemas, no recogidos en el apartado 1, que tengan por finalidad mejorar la eficiencia
energética o hidrica del inmueble. En éste Gltimo caso, los acuerdos validamente adoptados
con arreglo a esta norma obligan a todos los propietarios. No obstante, si los equipos o
sistemas tienen un aprovechamiento privativo, para la adopcion del acuerdo bastara el voto
favorable de un tercio de los integrantes de la comunidad que representen, a su vez, un
tercio de las cuotas de participacion, aplicandose, en este caso, el sistema de repercusion de
costes establecido en dicho apartado.

4. Ningln propietario podra exigir nuevas instalaciones, servicios o0 mejoras no
requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y accesibilidad del
inmueble, segln su naturaleza y caracteristicas.

No obstante, cuando por el voto favorable de las tres quintas partes del total de los
propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion,
se adopten validamente acuerdos, para realizar innovaciones, nuevas instalaciones,
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servicios o mejoras no requeridos para la adecuada conservacion, habitabilidad, seguridad y
accesibilidad del inmueble, no exigibles y cuya cuota de instalacion exceda del importe de
tres mensualidades ordinarias de gastos comunes, el disidente no resultara obligado, ni se
modificara su cuota, incluso en el caso de que no pueda privarsele de la mejora o ventaja. Si
el disidente desea, en cualquier tiempo, participar de las ventajas de la innovacion, habra de
abonar su cuota en los gastos de realizacion y mantenimiento, debidamente actualizados
mediante la aplicacién del correspondiente interés legal.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores, estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen
las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la division material de los pisos o
locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes; el aumento de su
superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su disminucién por
segregacion de alguna parte; la construccién de nuevas plantas y cualquier otra alteracion
de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas o la
modificacion de las cosas comunes.

No podran realizarse innovaciones que hagan inservible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, si no consta su consentimiento expreso.

5. La instalacion de un punto de recarga de vehiculos eléctricos para uso privado en el
aparcamiento del edificio, siempre que éste se ubique en una plaza individual de garaje, s6lo
requerird la comunicacion previa a la comunidad. El coste de dicha instalacién y el consumo
de electricidad correspondiente seran asumidos integramente por el o los interesados
directos en la misma.

6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la propiedad
horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la unanimidad del
total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas de participacion.

7. Para la validez de los demas acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de los
propietarios que, a su vez, representen la mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por la mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las cuotas de
los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la fecha
de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente citados,
resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la peticion,
haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas.

8. Salvo en los supuestos expresamente previstos en los que no se pueda repercutir el
coste de los servicios a aquellos propietarios que no hubieren votado expresamente en la
Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que la modificacién o reforma se haga para
aprovechamiento privativo, se computardn como votos favorables los de aquellos
propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados, quienes una vez informados del
acuerdo adoptado por los presentes, conforme al procedimiento establecido en el articulo 9,
no manifiesten su discrepancia mediante comunicacién a quien ejerza las funciones de
secretario de la comunidad en el plazo de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.

9. Los acuerdos validamente adoptados con arreglo a lo dispuesto en este articulo
obligan a todos los propietarios.

10. En caso de discrepancia sobre la naturaleza de las obras a realizar resolvera lo
procedente la Junta de propietarios. También podran los interesados solicitar arbitraje o
dictamen técnico en los términos establecidos en la Ley.

11. Las derramas para el pago de mejoras realizadas o por realizar en el inmueble seran
a cargo de quien sea propietario en el momento de la exigibilidad de las cantidades afectas
al pago de dichas mejoras.

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

Articulo dieciocho.

1. Los acuerdos de la Junta de Propietarios seran impugnables ante los tribunales de
conformidad con lo establecido en la legislacion procesal general, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando sean contrarios a la ley o a los estatutos de la comunidad de propietarios.

b) Cuando resulten gravemente lesivos para los intereses de la propia comunidad en
beneficio de uno o varios propietarios.

¢) Cuando supongan un grave perjuicio para algun propietario que no tenga obligacion
juridica de soportarlo o se hayan adoptado con abuso de derecho.

2. Estardn legitimados para la impugnacion de estos acuerdos los propietarios que
hubiesen salvado su voto en la Junta, los ausentes por cualquier causa y los que
indebidamente hubiesen sido privados de su derecho de voto. Para impugnar los acuerdos
de la Junta el propietario debera estar al corriente en el pago de la totalidad de las deudas
vencidas con la comunidad o proceder previamente a la consignacion judicial de las mismas.
Esta regla no sera de aplicacién para la impugnacion de los acuerdos de la Junta relativos al
establecimiento o alteracidén de las cuotas de participacion a que se refiere el articulo 9 entre
los propietarios.

3. La accion caducard a los tres meses de adoptarse el acuerdo por la Junta de
propietarios, salvo que se trate de actos contrarios a la ley o a los estatutos, en cuyo caso la
accion caducara al afio. Para los propietarios ausentes dicho plazo se computara a partir de
la comunicacion del acuerdo conforme al procedimiento establecido en el articulo 9.

4. La impugnacion de los acuerdos de la Junta no suspendera su ejecucion, salvo que el
juez asi lo disponga con caracter cautelar, a solicitud del demandante, oida la comunidad de
propietarios.

Articulo diecinueve.

1. Los acuerdos de la Junta de propietarios se reflejaran en un libro de actas diligenciado
por el Registrador de la Propiedad en la forma que reglamentariamente se disponga.

2. El acta de cada reunién de la Junta de propietarios debera expresar, al menos, las
siguientes circunstancias:

a) La fechay el lugar de celebracion.

b) El autor de la convocatoria y, en su caso, los propietarios que la hubiesen promovido.

c) Su caracter ordinario o extraordinario y la indicaciéon sobre su celebracién en primera o
segunda convocatoria.

d) Relacién de todos los asistentes y sus respectivos cargos, asi como de los
propietarios representados, con indicacion, en todo caso, de sus cuotas de participacion.

e) El orden del dia de la reunién.

f) Los acuerdos adoptados, con indicacién, en caso de que ello fuera relevante para la
validez del acuerdo, de los nombres de los propietarios que hubieren votado a favor y en
contra de los mismos, asi como de las cuotas de participacidn que respectivamente
representen.

3. El acta deberé cerrarse con las firmas del presidente y del secretario al terminar la
reunién o dentro de los diez dias naturales siguientes. Desde su cierre los acuerdos seran
ejecutivos, salvo que la Ley previere lo contrario.

El acta de las reuniones se remitira a los propietarios de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 9.

Seran subsanables los defectos o errores del acta siempre que la misma exprese
inequivocamente la fecha y lugar de celebracion, los propietarios asistentes, presentes o
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representados, y los acuerdos adoptados, con indicacion de los votos a favor y en contra, asi
como las cuotas de participacidon que respectivamente suponga y se encuentre firmada por
el presidente y el secretario. Dicha subsanacion debera efectuarse antes de la siguiente
reunién de la Junta de propietarios, que debera ratificar la subsanacion.

4. El secretario custodiara los libros de actas de la Junta de propietarios. Asimismo
debera conservar, durante el plazo de cinco afios, las convocatorias, comunicaciones,
apoderamientos y demas documentos relevantes de las reuniones.

Articulo veinte.
1. Corresponde al administrador:

a) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones y servicios, y hacer a estos
efectos las oportunas advertencias y apercibimientos a los titulares.

b) Preparar con la debida antelacion y someter a la Junta el plan de gastos previsibles,
proponiendo los medios necesarios para hacer frente a los mismos.

c) Atender a la conservacién y entretenimiento de la casa, disponiendo las reparaciones
y medidas que resulten urgentes, dando inmediata cuenta de ellas al presidente o, en su
caso, a los propietarios.

d) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras y efectuar los pagos y realizar
los cobros que sean procedentes.

e) Actuar, en su caso, como secretario de la Junta y custodiar a disposicion de los
titulares la documentacion de la comunidad.

f) Todas las demés atribuciones que se confieran por la Junta.

Articulo veintiuno. Impago de los gastos comunes, medidas preventivas de caracter
convencional, reclamacion judicial de la deuda y mediacién y arbitraje.

1. La junta de propietarios podra acordar medidas disuasorias frente a la morosidad por
el tiempo en que se permanezca en dicha situacion, tales como el establecimiento de
intereses superiores al interés legal o la privacion temporal del uso de servicios o
instalaciones, siempre que no puedan reputarse abusivas o0 desproporcionadas o que
afecten a la habitabilidad de los inmuebles. Estas medidas no podran tener en ningdn caso
caracter retroactivo y podran incluirse en los estatutos de la comunidad. En todo caso, los
créditos a favor de la comunidad devengaran intereses desde el momento en que deba
efectuarse el pago correspondiente y éste no se haga efectivo.

2. La comunidad podra, sin perjuicio de la utilizacion de otros procedimientos judiciales,
reclamar del obligado al pago todas las cantidades que le sean debidas en concepto de
gastos comunes, tanto si son ordinarios como extraordinarios, generales o individualizables,
o fondo de reserva, y mediante el proceso monitorio especial aplicable a las comunidades de
propietarios de inmuebles en régimen de propiedad horizontal. En cualquier caso, podra ser
demandado el titular registral, a efectos de soportar la ejecucion sobre el inmueble inscrito a
su nombre. El secretario administrador profesional, si asi lo acordare la junta de propietarios,
podréa exigir judicialmente la obligacion del pago de la deuda a través de este procedimiento.

3. Para instar la reclamacion a través del procedimiento monitorio habra de acompafiarse
a la demanda un certificado del acuerdo de liquidacion de la deuda emitido por quien haga
las funciones de secretario de la comunidad con el visto bueno del presidente, salvo que el
primero sea un secretario-administrador con cualificacion profesional necesaria y legalmente
reconocida que no vaya a intervenir profesionalmente en la reclamacion judicial de la deuda,
en cuyo caso no sera precisa la firma del presidente. En este certificado debera constar el
importe adeudado y su desglose. Ademas del certificado debera aportarse, junto con la
peticion inicial del proceso monitorio, el documento acreditativo en el que conste haberse
notificado al deudor, pudiendo también hacerse de forma subsidiaria en el tablon de
anuncios o lugar visible de la comunidad durante un plazo de, al menos, tres dias. Se podran
incluir en la peticion inicial del procedimiento monitorio las cuotas aprobadas que se
devenguen hasta la notificacion de la deuda, asi como todos los gastos y costes que
conlleve la reclamacioén de la deuda, incluidos los derivados de la intervencion del secretario
administrador, que seran a cargo del deudor.
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4. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del proceso monitorio, la comunidad
podra solicitar el embargo preventivo de bienes suficientes de aquél, para hacer frente a la
cantidad reclamada, los intereses y las costas.

El tribunal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin necesidad de que el
acreedor preste caucion. No obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando las
garantias establecidas en la Ley procesal.

5. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y/o procurador para reclamar las cantidades debidas a la
Comunidad, el deudor debera pagar, con sujecion en todo caso a los limites establecidos en
el apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y
derechos que devenguen ambos por su intervencién, tanto si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si no compareciere ante el tribunal, incluidos los de ejecucién,
en su caso. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las reglas generales en
materia de costas, aunque si la comunidad obtuviere una sentencia totalmente favorable a
su pretensién se deberan incluir en ellas los honorarios del abogado y los derechos del
procurador derivados de su intervencion, aunque no hubiera sido preceptiva.

6. La reclamacion de los gastos de comunidad y del fondo de reserva o cualquier
cuestion relacionada con la obligacién de contribuir en ellos, también podra ser objeto de
mediacién-conciliacion o arbitraje, conforme a la legislacién aplicable.

Articulo veintidés.

1. La comunidad de propietarios respondera de sus deudas frente a terceros con todos
los fondos y créditos a su favor. Subsidiariamente y previo requerimiento de pago al
propietario respectivo, el acreedor podra dirigirse contra cada propietario que hubiese sido
parte en el correspondiente proceso por la cuota que le corresponda en el importe
insatisfecho.

2. Cualquier propietario podra oponerse a la ejecucion si acredita que se encuentra al
corriente en el pago de la totalidad de las deudas vencidas con la comunidad en el momento
de formularse el requerimiento a que se refiere el apartado anterior.

Si el deudor pagase en el acto de requerimiento, seran de su cargo las costas causadas
hasta ese momento en la parte proporcional que le corresponda.

Articulo veintitrés.
El régimen de propiedad horizontal se extingue:

Primero. Por la destruccion del edificio, salvo pacto en contrario. Se estimara producida
aquélla cuando el coste de la reconstruccion exceda del cincuenta por ciento del valor de la
finca al tiempo de ocurrir el siniestro, a menos que el exceso de dicho coste esté cubierto por
un seguro.

Segundo. Por conversién en propiedad o copropiedad ordinarias.

CAPITULO IlI

Del régimen de los complejos inmobiliarios privados

Articulo veinticuatro.

1. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Cédigo Civil sera
aplicable aquellos complejos inmobiliarios privados que rednan los siguientes requisitos:

a) Estar integrados por dos o més edificaciones o parcelas independientes entre si cuyo
destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con caracter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:
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a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, que les resultaran integramente de aplicacion.

b) Constituirse en una agrupaciéon de comunidades de propietarios. A tal efecto, se
requerird que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el
propietario Unico del complejo o por los presidentes de todas las comunidades llamadas a
integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas Juntas
de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcion del complejo inmobiliario en su
conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes. Asimismo fijara la
cuota de participaciéon de cada una de las comunidades integradas, las cuales responderan
conjuntamente de su obligacion de contribuir al sostenimiento de los gastos generales de la
comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de la comunidad agrupada seran inscribibles
en el Registro de la Propiedad.

3. La agrupacién de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozara, a todos
los efectos, de la misma situacién juridica que las comunidades de propietarios y se regira
por las disposiciones de esta Ley, con las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estara compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacién, los cuales ostentaran la
representacién del conjunto de los propietarios de cada comunidad.

b) La adopcién de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas exigira, en
todo caso, la previa obtenciéon de la mayoria de que se trate en cada una de las Juntas de
propietarios de las comunidades que integran la agrupacion.

¢) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no serd aplicable a la comunidad agrupada lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los 6rganos de gobierno de la comunidad agrupada Unicamente se
extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podra menoscabar en ningun caso las facultades que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas juridicas
sefialadas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto de los pactos que
establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta Ley, con las mismas
especialidades sefialadas en el apartado anterior.

DISPOSICION ADICIONAL

1. Sin perjuicio de las disposiciones que en uso de sus competencias adopten las
Comunidades Auténomas, la constitucién del fondo de reserva regulado en el articulo 9.1.f)
se ajustard a las siguientes reglas:

a) El fondo debera constituirse en el momento de aprobarse por la Junta de propietarios
el presupuesto ordinario de la comunidad correspondiente al ejercicio anual inmediatamente
posterior a la entrada en vigor de la presente disposicion.

Las nuevas comunidades de propietarios constituiran el fondo de reserva al aprobar su
primer presupuesto ordinario.

b) En el momento de su constitucion el fondo estara dotado con una cantidad no inferior
al 2,5 por 100 del presupuesto ordinario de la comunidad. A tal efecto, los propietarios
deberan efectuar previamente las aportaciones necesarias en funcién de su respectiva cuota
de participacion.

c) Al aprobarse el presupuesto ordinario correspondiente al ejercicio anual
inmediatamente posterior a aquel en que se constituya el fondo de reserva, la dotacion del
mismo debera alcanzar la cuantia minima establecida en el articulo 9.

2. La dotacion del fondo de reserva no podra ser inferior, en ningdn momento del
ejercicio presupuestario, al minimo legal establecido.

Las cantidades detraidas del fondo durante el ejercicio presupuestario para atender los
gastos de las obras o actuaciones incluidas en el articulo 10 se computaran como parte
integrante del mismo a efectos del calculo de su cuantia minima.
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Al inicio del siguiente ejercicio presupuestario se efectuaran las aportaciones necesarias
para cubrir las cantidades detraidas del fondo de reserva conforme a lo sefialado en el
parrafo anterior.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.

La presente ley regird todas las comunidades de propietarios, cualquiera que sea el
momento en que fueron creadas y el contenido de sus estatutos, que no podran ser
aplicados en contradiccién con lo establecido en la misma.

En el plazo de dos afios, a contar desde la publicacion de esta ley en el «Boletin Oficial
del Estado», las comunidades de propietarios deberan adaptar sus estatutos a lo dispuesto
en ella en lo que estuvieren en contradiccidn con sus preceptos.

Transcurridos los dos afios, cualquiera de los propietarios podra instar judicialmente la
adaptacién prevenida en la presente disposicion por el procedimiento sefialado en el nimero
segundo del articulo dieciséis.

Segunda.

En los actuales estatutos reguladores de la propiedad por pisos, en los que esté
establecido el derecho de tanteo y retracto en favor de los propietarios, se entenderan los
mismos modificados en el sentido de quedar sin eficacia tal derecho, salvo que, en nueva
junta, y por mayoria que represente, al menos, el 80 por 100 de los titulares, se acordaré el
mantenimiento de los citados derechos de tanteo y retracto en favor de los miembros de la
comunidad.

DISPOSICION FINAL

Quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo establecido en esta ley.

— 74—



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO

84

Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 282, de 25 de noviembre de 1994
Ultima modificacion: 25 de mayo de 2023
Referencia: BOE-A-1994-26003

JUAN CARLOS |

REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley.

PREAMBULO

1

El régimen juridico de los arrendamientos urbanos se encuentra en la actualidad
regulado por el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, aprobado por
el Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre.

Los principios que inspiraron la reforma de la legislacion arrendaticia llevada a cabo en
1964, segln reza la Exposicion de Motivos de la Ley 40/1964, fueron los de atemperar el
movimiento liberalizador de la propiedad urbana a las circunstancias econdmicas del pais y a
las exigencias de la justicia. Sin embargo, el texto refundido no llegé a alcanzar sus objetivos
de desbloquear la situacion de las rentas congeladas. El citado texto consagré, ademas, un
régimen de subrogaciones, tanto inter vivos como mortis causa, favorable a los intereses del
arrendatario.

Ambas circunstancias determinaron un marco normativo que la practica ha puesto de
manifiesto que fomentaba escasamente la utilizacion del instituto arrendaticio.

Ante estas circunstancias, el Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econdmica, introdujo dos modificaciones en la regulacion del régimen de los
arrendamientos urbanos que han tenido un enorme impacto en el desarrollo posterior de
este sector. Estas modificaciones fueron la libertad para la transformacion de viviendas en
locales de negocio y la libertad para pactar la duracién del contrato, suprimiendo el caracter
obligatorio de la prérroga forzosa en los contratos 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 alquiladas que se estaba
produciendo a principios de la década de los ochenta se detuviera, aunque no ha podido
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 fenédmeno
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de contratos de 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 mercado inmobiliario.

En la actualidad, el mercado de los arrendamientos urbanos en vivienda se caracteriza
por la coexistencia de dos situaciones claramente diferenciadas. Por un lado, los contratos
celebrados al amparo del Real Decreto-ley 2/1985, que representan aproximadamente el 20
por 100 del total y se caracterizan por tener rentas elevadas y un importante grado de
rotacion ocupacional por consecuencia de su generalizada duraciéon anual. Por el otro, los
contratos celebrados con anterioridad a la fecha de entrada en vigor del Real Decreto-ley
2/1985. En general, se trata de contratos con rentas no elevadas y, en el caso de los
contratos celebrados con anterioridad a la Ley de 1964, aproximadamente el 50 por 100 del
total, con rentas que se pueden calificar como ineconémicas.

Las disfunciones que esta situacion genera en el mercado son tales que han convertido
al arrendamiento en una alternativa poco atractiva frente a la de la adquisicién en propiedad
en relacién con la solucién al problema de la vivienda. En este sentido, s6lo un 18 por 100
aproximadamente del parque total de viviendas se encuentra en régimen de alquiler.

Por ello, la finalidad dltima que persigue la reforma es la de coadyuvar a potenciar el
mercado de los arrendamientos urbanos como pieza basica de una politica de vivienda
orientada por el mandato constitucional consagrado en el articulo 47, de reconocimiento del
derecho de todos los espafioles a disfrutar de una vivienda digha y adecuada.

La consecucion de este objetivo exige una modificacion normativa que permita
establecer un equilibrio adecuado en las prestaciones de las partes, y aunque es evidente
gue el cambio normativo por si mismo no constituye una condicion suficiente para potenciar
la oferta en este sector, si es una condicién necesaria para que ello se produzca.

La regulaciéon sustantiva del contrato de arrendamiento debe partir de una clara
diferenciacion de trato entre los arrendamientos de vivienda y los destinados a cualquier otro
uso distinto del de vivienda, por entender que las realidades econémicas subyacentes son
sustancialmente distintas y merecedoras, por tanto, de sistemas normativos disimiles que se
hagan eco de esa diferencia.

En este sentido, al mismo tiempo que se mantiene el caracter tuitivo de la regulacion de
los arrendamientos de vivienda, se opta en relacion con los destinados a otros usos por una
regulacion basada de forma absoluta en el libre acuerdo de las partes.

Ademas, la ley contiene una reforma parcial de la regulacién de los procesos
arrendaticios y la modificacion del régimen de los contratos actualmente en vigor.

2

La regulacion de los arrendamientos de vivienda presenta novedades significativas,
fundamentalmente en relacién con su duracion. En este sentido, se ha optado por establecer
un plazo minimo de duracién del contrato de cinco afios, por entender que un plazo de estas
caracteristicas permite una cierta estabilidad para las unidades familiares que les posibilita
contemplar al arrendamiento como alternativa valida a la propiedad. Al mismo tiempo, no es
un plazo excesivo que pudiera constituir un freno para que tanto los propietarios privados
como los promotores empresariales sitlen viviendas en este mercado.

Este plazo minimo de duracién se articula a partir del libre pacto entre las partes sobre la
duracion inicial del contrato mas un sistema de prdrrogas anuales obligatorias hasta alcanzar
el minimo de cinco afios de duracién, si el pacto inicial hubiera sido por un plazo inferior.

Se introduce también en la ley un mecanismo de prérroga técita, transcurrido como
minimo el plazo de garantia de cinco afos, que da lugar a un nuevo plazo articulado,
asimismo, sobre periodos anuales, de tres afios.

El reconocimiento de la existencia de situaciones que exigen plazos inferiores de
duracion ha hecho que la ley prevea esta posibilidad, aunque vinculada en exclusiva a la
necesidad, conocida al tiempo de la celebracion del contrato, de recuperar el uso de la
vivienda arrendada para domicilio del propio arrendador.

El establecimiento de un plazo de duracién limitado 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 vivienda
arrendada sélo se mantiene hasta la terminacion del plazo contractual, no existe
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inconveniente en mantener dicho derecho en el ambito mortis causa a favor de aquellas
personas con vinculacién directa con el arrendatario. Destaca como novedad el
reconocimiento de este derecho al conviviente «more uxorio».

En relacién con las subrogaciones inter vivos, sélo se reconoce su existencia previo
consentimiento escrito del arrendador. Al mismo tiempo, se introduce 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 conyuge el
derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada por el tiempo que restare del
contrato.

El régimen de rentas se construye en torno al principio de la libertad de pactos entre las
partes para la determinacion de la renta inicial tanto para los contratos nuevos como para
aquellos que se mantengan con arrendatarios ya establecidos. Esto asegurard, cuando ello
sea preciso, que las rentas de los contratos 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 actualizaciéon 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, la ley mantiene en
lineas generales la regulaciéon actual, sin introducir grandes novedades. Se exceptua el
establecimiento de una prevision especial para arrendatarios afectados de minusvalias o con
personas minusvalidas a su cargo, que pretendan efectuar modificaciones en la finca
arrendada que les permitan mejorar la utilizacién de la misma.

También se mantiene el derecho de adquisiciéon preferente en favor del arrendatario para
el supuesto de enajenacién de la vivienda arrendada durante la vigencia del arrendamiento
aunque referido a condiciones de mercado, por entenderse que constituye un instrumento
gue sin suponer una grave onerosidad para el arrendador incrementa las posibilidades de
permanencia del arrendatario en la vivienda.

Por ultimo, por lo que se refiere a la formalizaciéon de los contratos, la ley mantiene la
libertad de las partes de optar por la forma oral o escrita. Al mismo tiempo, se consagra
expresamente la posibilidad de todos los contratos de arrendamiento, cualquiera que sea su
duracion, de acceder al Registro de la Propiedad, intentando, por otro lado, potenciar esta
posibilidad de acceso mediante la vinculacion de determinadas medidas de fomento o
beneficio al hecho de la inscripcién. Este hecho no sélo contribuye a reforzar las garantias
de las partes, sino que incrementa la informacién disponible para el Estado, permitiéndole el
disefio y ejecucion de aquellas medidas que puedan contribuir a la mejora de la ordenacién
normativa y de la practica de los arrendamientos.

3

La ley abandona la distincion 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 permanente del
arrendatario, su conyuge o sus hijos dependientes, y arrendamientos para usos distintos al
de vivienda, categoria ésta que engloba los arrendamientos de segunda residencia, los de
temporada, los tradicionales de local de negocio y los asimilados a éstos.

Este nuevo categorismo se asienta en la idea de conceder medidas de proteccion al
arrendatario sélo alli donde la finalidad del arrendamiento sea la satisfaccién de la necesidad
de vivienda del individuo y de su familia, pero no en otros supuestos en los que se satisfagan
necesidades econdémicas, recreativas o administrativas.

Para ello, en la regulacion de los arrendamientos para uso distinto al de vivienda, la ley
opta por dejar al libre pacto de las partes todos los elementos del contrato, configurdndose
una regulaciéon supletoria del libre pacto que también permite un amplio recurso al régimen
del Cddigo Civil.

Se regulan asi, con caracter supletorio de la voluntad expresa de arrendador y
arrendatario, el régimen de obligaciones de conservacion y obras, el derecho de adquisicién
preferente, el de traspaso y las subrogaciones mortis causa, aunque limitadas al cényuge e
hijos del arrendatario que continten la actividad.
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Se introduce en esta regulacion una novedad consistente en el derecho del arrendatario
a ser indemnizado cuando, queriendo continuar con el arrendamiento, deba abandonar el
local por el transcurso del plazo previsto, siempre que de alguna forma el arrendador o un
nuevo arrendatario se pudiesen beneficiar de la clientela obtenida por el antiguo
arrendatario, o alternativamente, de los gastos de traslado y de los perjuicios derivados del
mismo, cuando el arrendatario se vea obligado a trasladar su actividad.

4

La fianza arrendaticia mantiene su caracter obligatorio, tanto en vivienda como en uso
distinto, fijandose su cuantia en una o dos mensualidades de renta, segun sea
arrendamiento de vivienda o de uso distinto. Al mismo tiempo se permite a las Comunidades
Auténomas con competencias en materia de vivienda que regulen su depdsito obligatorio en
favor de la propia Comunidad, ya que los rendimientos generados por estos fondos se han
revelado como una importante fuente de financiacion de las politicas autonémicas de
vivienda, que se considera debe de mantenerse.

5

En la regulacién 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 urbana, excluyendo la posibilidad de modificar la competencia
funcional por via de sumision expresa o tacita a Juez distinto.

Esto no obsta para recordar la posibilidad de que las partes en la relacién juridica
puedan pactar, para la solucion de sus conflictos, la utilizacién del procedimiento arbitral.

La tramitacion de los procesos arrendaticios se defiere al juicio de cognicién, haciendo
salvedad expresa de los supuestos de aplicacion del juicio de desahucio y del juicio verbal
cuando se ejecuten, en este Ultimo caso, acciones para determinar rentas o importes que
corresponda abonar al arrendatario.

Se regulan, asimismo, las condiciones en las que el arrendatario podra enervar la accion
en los desahucios promovidos por la falta de pago de cantidades debidas por virtud de la
relacion arrendaticia. Esta regulacion matiza de forma significativa las posibilidades de
enervacion y rehabilitacion contenidas en el texto refundido de 1964.

En los supuestos de acumulacion de acciones se ha establecido, junto a la regulacion
tradicional, la posibilidad de acumulacion 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 resolucion del contrato por falta de pago, el ejercicio
acumulado y simultaneo de la accidon de resolucion del contrato y la reclamacion de las
cantidades adeudadas.

Por dltimo, y como novedad mas significativa de la ley en materia procesal, se establece
la regulacién del recurso de casacion en materia arrendaticia por entender que la materia,
dada su importancia y la trascendencia de los cambios normativos que esta norma introduce,
debe poder ser objeto de una doctrina jurisprudencial elaborada en sede del Tribunal
Supremo. Como notas mas caracteristicas del recurso de casacién pueden sefialarse las
siguientes: sélo seran susceptibles de dicho recurso las sentencias dictadas en los procesos
seguidos por los tramites del juicio de cognicién, siempre que las sentencias de primera y
segunda instancia no sean conformes, y la renta de los contratos se encuentre por debajo de
los limites que por ley se consagran.

6

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 no presentan una especial problematica
puesto que ha sido la libre voluntad de las partes la que ha determinado el régimen de la
relacion en lo que a duracion y renta se refiere. Por ello, estos contratos continuaran hasta
su extincion sometidos al mismo régimen al que hasta ahora lo venian estando. En ese
momento, la nueva relacién arrendaticia que se pueda constituir sobre la finca quedara
sujeta a la nueva normativa. De esta regulacion no quedan exceptuados los contratos que,
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aunque en fecha posterior al 9 de mayo de 1985, se hayan celebrado con sujecién al
régimen de prérroga forzosa, al derivar éste del libre pacto entre las partes.

Por lo que se refiere a los contratos celebrados con anterioridad, la ley opta por una
solucién que intenta 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 mantiene el criterio de trato diferenciado entre los contratos de
arrendamiento de vivienda y los de local de negocio otorgando condiciones mas suaves de
modificacion del arrendatario de vivienda que al de local de negocio.

Teniendo en cuenta los perjudiciales efectos que ha tenido la prolongada vigencia de la
prérroga obligatoria impuesta por la Ley de 1964, se aborda la necesidad de poner limite a la
duracion de esta prorroga obligatoria restableciendo la temporalidad de la relaciéon
arrendataria de conformidad con su propia naturaleza, pero esta modificacion se realiza
teniendo en cuenta los efectos sociales y econémicos de la medida tomando en
consideracion la situacion personal y familiar y la capacidad econémica de los arrendatarios.

En este sentido, en el arrendamiento de viviendas se opta por la supresion total de la
subrogacién inter vivos, excepcion hecha de la derivada de resolucién judicial en procesos
matrimoniales, y por la supresion gradual de los derechos de subrogacién mortis causa que
el texto refundido de 1964 reconocia.

Como esta medida afecta a situaciones cuyos contenidos potenciales de derechos son
diferentes, arrendatarios titulares iniciales del contrato, arrendatarios en primera subrogacion
y arrendatarios en segunda subrogacion, la norma debe ofrecer respuestas adecuadas 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, a partir del principio general de conservar al arrendatario actual y a su conyuge el
derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada hasta su fallecimiento, alli donde este
derecho les estuviera reconocido por la legislacién de 1964.

En cuanto al régimen de rentas, la ley opta por intentar desbloquear la situacion de las
rentas congeladas. Para ello, se establece un sistema de revisidon aplicable a todos los
contratos anteriores al 9 de mayo de 1985, que pretende recuperar las variaciones no
repercutidas de la inflacién desde la fecha de celebracién del contrato o desde la Ultima
revision legal, segun proceda. Esta revision no se produce de manera inmediata sino
gradual, incrementandose el nimero de afios en que se produce la revisién total en funcién
inversa de la renta del arrendatario, posibilitando a los arrendatarios de menor nivel
econdmico a que adapten sus economias a la nueva realidad.

En el caso de arrendatarios de bajo nivel de renta, por debajo de dos veces y media, tres
0 tres veces y media el salario minimo interprofesional en funcion del nimero de personas
gue habiten en la vivienda arrendada, se excluye la revisién de las rentas mandatandose al
Gobierno para que en el plazo de un afio a partir de la entrada en vigor de la ley configure un
mecanismo de compensacién de naturaleza fiscal para aquellos arrendadores que no hayan
podido, por las circunstancias antes sefialadas proceder a la actualizacion de las rentas.

Asimismo, se concede a los arrendadores el derecho a disfrutar de beneficios en el
Impuesto sobre el Patrimonio, en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, en los gastos de
conservacion de la finca arrendada y el coste de los servicios y suministros de que disfrute la
vivienda arrendada, en estos tres Ultimos casos mediante la imputaciéon de sus importes a
los arrendatarios.

En el caso de los arrendamientos de locales de negocio, se ha optado por articular un
calendario de resolucién temporal de estos contratos, aunque distinguiendo entre los
arrendamientos en los que el arrendatario sea una persona fisica de aquéllos en los que sea
una persona juridica, presumiendo mayor solvencia econémica alli donde el entramado
organizativo sea mas complejo.

Por ello, se mantienen, aunque de forma limitada, derechos de subrogacién mortis causa
en el primer supuesto, garantizandose al grupo familiar vinculado al desarrollo de la
actividad, un plazo minimo de veinte afios, que podra superarse mientras el arrendatario y su
cényuge vivan y continden el ejercicio de la actividad que se venga desarrollando en el local.

Para los arrendamientos de personas juridicas se configuran plazos de resolucion
tasados, entre cinco y veinte afios, en funcion de la naturaleza y del volumen de la actividad
desarrollada en el local arrendado, configurandose un plazo de duracién breve para aquellos
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arrendamientos en los que se desarrollan actividades con un potencial econémico tal que
cologuen a los titulares de estos contratos en posiciones de equilibrio respecto de los
arrendadores a la hora de negociar nuevas condiciones arrendaticias.

En cuanto a la renta pagada en estos contratos, se reproduce el esquema de revision
establecido para los arrendamientos de viviendas, graduando temporalmente el ritmo de la
revision en funcion de las categorias antes expuestas.

Para favorecer la continuidad de los arrendatarios, la ley regula una figura de nueva
creacién que es el derecho de arrendamiento preferente, que concede al arrendatario un
derecho preferente a continuar en el uso del local arrendado al tiempo de la extincion del
contrato, frente a cualquier tercero en condiciones de mercado.

Asimismo, se estipula un derecho indemnizatorio en caso de no continuar en el uso del
local arrendado cuando otra persona, sea el propietario 0 sea un nuevo arrendatario, pueda
beneficiarse de la clientela generada por la actividad del antiguo arrendatario.

En cuanto a los arrendamientos asimilados, tanto al inquilinato como al local de negocio,
se les da un tratamiento similar al de los arrendamientos de local de negocio, en materia de
duracion y de régimen de renta.

TITULO |
Ambito de la ley

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

La presente ley establece el régimen juridico aplicable 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
edificacién habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de
vivienda del arrendatario.

2. Las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda se aplicaran también al
mobiliario, los trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras dependencias, 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 arrendamiento
que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino primordial uno distinto del
establecido en el articulo anterior.

2. En especial, tendran 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 industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa,
asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean las personas que los celebren.

Articulo 4. Régimen aplicable.

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

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

Se exceptlan de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea
superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en computo anual exceda de
55 veces el salario minimo interprofesional en cémputo anual y el arrendamiento
corresponda a la totalidad de la vivienda. Estos arrendamientos se regiran por la voluntad de
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las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de la presente ley Yy,
supletoriamente, por las disposiciones del Cédigo Civil.

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

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

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

6. Las partes podran sefialar una direccion electrénica a los efectos de realizar las
notificaciones previstas en esta ley, siempre que se garantice la autenticidad de la
comunicacién y de su contenido y quede constancia fehaciente de la remision y recepcién
integras y del momento en que se hicieron.

Articulo 5. Arrendamientos excluidos.
Quedan excluidos del ambito de aplicacién de esta ley:

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

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

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

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

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

TiTuLo 1l

De los arrendamientos de vivienda

CAPITULO |

Normas generales

Articulo 6. Naturaleza de las normas.

Son nulas, y se tendran por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en perjuicio
del arrendatario o subarrendatario las normas del presente Titulo, salvo los casos en que la
propia norma expresamente lo autorice.
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Articulo 7. Condicién de arrendamiento de vivienda.

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

Articulo 8. Cesién del contrato y subarriendo.

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

2. La vivienda arrendada solo se podra subarrendar de forma parcial y previo
consentimiento escrito del arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en el presente Titulo para el arrendamiento
cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el subarrendatario a la finalidad
indicada en el articulo 2.1. De no darse esta condicion, se regira por lo pactado entre las
partes.

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

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

CAPITULO Il

De la duracion del contrato

Articulo 9. Plazo minimo.

1. La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta fuera
inferior a cinco afios, o inferior a siete afios si el arrendador fuese persona juridica, llegado el
dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales
hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima de cinco afios, o de siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con
treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de
cualquiera de las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

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

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

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracién del contrato y siempre que el
arrendador sea persona fisica, no procedera la prérroga obligatoria del contrato cuando, al
tiempo de su celebracién, se hubiese hecho constar en el mismo, de forma expresa, la
necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso de cinco
afios para destinarla a vivienda permanente para si 0 sus familiares en primer grado de
consanguinidad o por adopcién o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de
separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador debera comunicar al
arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada, especificando la causa o causas
entre las previstas en el parrafo anterior, al menos con dos meses de antelacion a la fecha
en la que la vivienda se vaya a necesitar y el arrendatario estara obligado a entregar la finca
arrendada en dicho plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincién del contrato o, en su caso, del
efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares en
primer grado de consanguinidad o por adopciéon o su cényuge en los supuestos de sentencia
firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial a ocupar esta por si, segun los casos, el
arrendatario podra optar, en el plazo de treinta dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute
de la vivienda arrendada por un nuevo periodo de hasta cinco afos, respetando, en lo
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demas, las condiciones contractuales existentes al tiempo de la extincién, con indemnizacion
de los gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la
reocupacion, o ser indemnizado por una cantidad equivalente a una mensualidad por cada
afio que quedara por cumplir hasta completar cinco afos, salvo que la ocupacién no hubiera
tenido lugar por causa de fuerza mayor, entendiéndose por tal, el impedimento provocado
por aquellos sucesos expresamente mencionados en norma de rango de Ley a los que se
atribuya el caracter de fuerza mayor, u otros que no hubieran podido preverse, o que,
previstos, fueran inevitables.

Articulo 10. Prorroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una
vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién de aquel, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al
menos con cuatro meses de antelacion a aquella fecha en el caso del arrendador y al menos
con dos meses de antelacion en el caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el
contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta un maximo de tres afios
mas, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacion a la fecha
de terminacion de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

2. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley en los
qgue finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el periodo de
prérroga tacita previsto en el articulo 10.1, podra aplicarse, previa solicitud del arrendatario,
una prérroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento por un periodo maximo
de un afio, durante el cual se seguira aplicando los términos y condiciones establecidos para
el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga extraordinaria requerira la acreditacién por
parte del arrendatario de una situacion de vulnerabilidad social y econdmica sobre la base de
un informe o certificado emitido en el dltimo afio por los servicios sociales de ambito
municipal o autonémico y debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador cuando
este sea un gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicién establecida en la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las
partes un nuevo contrato de arrendamiento.

3. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley, en
los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y dentro del
periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la
legislacion estatal en materia de vivienda, finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto
en el articulo 9.1 de esta ley o el periodo de prérroga tacita previsto en el apartado anterior,
previa solicitud del arrendatario, podra prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de
arrendamiento por plazos anuales, por un periodo maximo de tres afios, durante los cuales
se seguiran aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta
solicitud de prérroga extraordinaria debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador,
salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes, se haya
suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las limitaciones en la renta que en su caso
procedan por aplicacion de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del articulo 17 de esta ley, o
en el caso de que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones establecidos
en el articulo 9.3 de esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda arrendada para destinarla a
vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por
adopcién o para su cényuge en los supuestos de sentencia firme de separacién, divorcio o
nulidad matrimonial.

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

Articulo 11. Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan
transcurrido al menos seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con una
antelacion minima de treinta dias. Las partes podran pactar en el contrato que, para el caso
de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad
equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que reste por
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cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a la parte proporcional de la
indemnizacion.

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

1. Si el arrendatario manifestase su voluntad de no renovar el contrato o de desistir de él,
sin el consentimiento del cényuge que conviviera con dicho arrendatario, podra el
arrendamiento continuar en beneficio de dicho cényuge.

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

Efectuado el requerimiento, el arrendamiento se extinguira si el cényuge no contesta en
un plazo de quince dias a contar de aquél. El cényuge deberd abonar la renta
correspondiente hasta la extincion del contrato, si la misma no estuviera ya abonada.

3. Si el arrendatario abandonara la vivienda sin manifestacion expresa de desistimiento o
de no renovacién, el arrendamiento podra continuar en beneficio del cdnyuge que conviviera
con aquél siempre que en el plazo de un mes de dicho abandono, el arrendador reciba
notificacién escrita del conyuge manifestando su voluntad de ser arrendatario.

Si el contrato se extinguiera por falta de notificacion, el conyuge quedara obligado al
pago de la renta correspondiente a dicho mes.

4. Lo dispuesto en los apartados anteriores serd también de aplicacion en favor de la
persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en
analoga relacién de afectividad a la de cényuge, con independencia de su orientacién
sexual, durante, al menos, los dos afos anteriores al desistimiento o abandono, salvo que
hubieran tenido descendencia en comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

Articulo 13. Resolucién del derecho del arrendador.

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

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

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

3. Duraran cinco afios 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 creacién
sea imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la facultad de no renovacién a que se
refiere el articulo 9.1, salvo que el referido propietario sea persona juridica, en cuyo caso
duraran siete afos.

Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

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

Si la duracién pactada fuera superior a cinco afios, o superior a siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente quedara subrogado por la totalidad
de la duracién pactada, salvo que concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria. En este caso, el adquirente sélo debera soportar el arrendamiento durante el
tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afios, 0 siete afios en caso de
persona juridica, debiendo el enajenante indemnizar al arrendatario con una cantidad
equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que,
excediendo del plazo citado de cinco afos, o siete afios si el arrendador anterior fuese
persona juridica, reste por cumplir.

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

Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del arrendatario,
el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda arrendada cuando le sea
atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion civil que resulte de aplicacién. El
cényuge 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.

2. La voluntad del conyuge de continuar en el uso de la vivienda debera ser comunicada
al arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada la resolucién judicial
correspondiente, acompafando copia de dicha resolucién judicial o de la parte de la misma
gue afecte al uso de la vivienda.

Articulo 16. Muerte del arrendatario.
1. En caso de muerte del arrendatario, podran subrogarse en el contrato:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO IlI

De la renta

Articulo 17. Determinacion de la renta.

1. La renta seré la que libremente estipulen las partes.

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta sera mensual y habra de efectuarse en
los siete primeros dias del mes. En ningun caso podra el arrendador exigir el pago anticipado
de mas de una mensualidad de renta.

3. El pago se efectuarad a través de medios electronicos. Excepcionalmente, cuando
alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios electrénicos de pago y a
solicitud de esta, se podra efectuar en metéalico 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 realice mediante procedimientos que acrediten el efectivo
cumplimiento de la obligacion de pago por el arrendatario.

El recibo o documento acreditativo que lo sustituya debera 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 el arrendador no hace entrega del recibo, serdn de su cuenta todos los gastos que se
originen al arrendatario para dejar constancia del pago.

5. En los contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes que,
durante un plazo determinado, la obligacién 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 podréa pedir
en ningun caso compensacion adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble.
El incumplimiento por parte del arrendatario de la realizacién de las obras en los términos y
condiciones pactadas podra ser causa de resolucién del contrato de arrendamiento y
resultara aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23.

6. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el
inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de
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vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no
podra exceder de la Ultima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que
hubiese estado vigente en los dltimos cinco afios en la misma vivienda, una vez aplicada la
clausula de actualizacion anual de la renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar
nuevas condiciones que establezcan la repercusion al arrendatario de cuotas o gastos que
no estuviesen recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podra incrementarse, mas alla de lo que proceda de la aplicacion de la
clausula de actualizaciéon anual de la renta del contrato anterior, en un maximo del 10 por
ciento sobre la Ultima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual que hubiese
estado vigente en los Ultimos cinco afios en la misma vivienda, cuando se acredite alguno de
los siguientes supuestos:

a) Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacion de rehabilitacién en los
términos previstos en el apartado 1 del articulo 41 del Reglamento del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, que hubiera finalizado en los dos afios anteriores a la fecha
de la celebracién del nuevo contrato de arrendamiento.

b) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracion del nuevo contrato de
arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de rehabilitacion o mejora de la vivienda
en la que se haya acreditado un ahorro de energia primaria no renovable del 30 por ciento, a
través de sendos certificados de eficiencia energética de la vivienda, uno posterior a la
actuacion y otro anterior que se hubiese registrado como maximo dos afios antes de la fecha
de la referida actuacion.

¢) Cuando en los dos afios anteriores a la fecha de la celebracién del nuevo contrato de
arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de mejora de la accesibilidad,
debidamente acreditadas.

d) Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un periodo de diez o mas afios, o
bien, se establezca un derecho de prérroga al que pueda acogerse voluntariamente el
arrendatario, que le permita de manera potestativa prorrogar el contrato en los mismos
términos y condiciones durante un periodo de diez o méas afios.

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de arrendamiento
de vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea un gran tenedor de
vivienda de acuerdo con la definicién establecida en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado
residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona
en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo contrato no podra exceder del limite maximo del
precio aplicable conforme al sistema de indices de precios de referencia atendiendo a las
condiciones y caracteristicas de la vivienda arrendada y del edificio en que se ubique,
pudiendo desarrollarse reglamentariamente las bases metodoldgicas de dicho sistema y los
protocolos de colaboracion e intercambio de datos con los sistemas de informacién estatales
y autonémicos de aplicacion.

Esta misma limitacién se aplicara a los contratos de arrendamiento de vivienda en los
gue el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del
periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la
referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y sobre el que no hubiese
estado vigente ningun contrato de arrendamiento de vivienda vigente en los udltimos cinco
afos, siempre que asi se recoja en la resolucidn del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, al haberse justificado dicha aplicacién en la declaracion de la zona de
mercado residencial tensionado.

Articulo 18. Actualizacion de la renta.

1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo podra ser actualizada por el arrendador
o el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del contrato, en los
términos pactados por las partes. En defecto de pacto expreso, no se aplicara actualizacion
de rentas a los contratos.
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En caso de pacto expreso entre las partes sobre algin mecanismo de actualizacién de
valores monetarios que no detalle el indice o metodologia de referencia, la renta se
actualizara para cada anualidad por referencia a la variacioén anual del indice de Garantia de
Competitividad a fecha de cada actualizacion, tomando como mes de referencia para la
actualizacion el que corresponda al dltimo indice que estuviera publicado en la fecha de
actualizacion del contrato.

En todo caso, el incremento producido como consecuencia de la actualizacion anual de
la renta no podra exceder del resultado de aplicar la variacion porcentual experimentada por
el indice de Precios al Consumo a fecha de cada actualizacién, tomando como mes de
referencia para la actualizacion el que corresponda al dltimo indice que estuviera publicado
en la fecha de actualizacion del contrato.

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

Serd valida la natificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago
precedente.

Articulo 19. Elevacion de renta por mejoras.

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

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

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

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

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

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores y de la indemnizacién que
proceda en virtud del articulo 22, en cualquier momento desde el inicio de la vigencia del
contrato de arrendamiento y previo acuerdo entre arrendador y arrendatario, podran
realizarse obras de mejora en la vivienda arrendada e incrementarse la renta del contrato,
sin que ello implique la interrupcién del periodo de prérroga obligatoria establecido en el
articulo 9 o de prérroga tacita a que se refiere el articulo 10 de la presente Ley, 0 un nuevo
inicio del computo de tales plazos. En todo caso, el alcance de las obras de mejora debera ir
mas alla del cumplimiento del deber de conservacién por parte del arrendador al que se
refiere el articulo 21 de esta Ley.

Articulo 20. Gastos generales y de servicios individuales.

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO IV

De los derechos y obligaciones de las partes

Articulo 21. Conservacion de la vivienda.

1. El arrendador esté 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 para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya reparacién se
trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dispuesto en los articulos 1.563 y 1.564 del
Cadigo Civil.

La obligacion de reparacion tiene su limite en la destruccion de la vivienda por causa no
imputable al arrendador. A este efecto, se estara a lo dispuesto en el articulo 28.

2. Cuando la ejecucion de una obra de conservacion no pueda razonablemente diferirse
hasta la conclusiéon del arrendamiento, el arrendatario estard obligado a soportarla, aunque
le sea muy molesta o durante ella se vea privado de una parte de la vivienda.

Si la obra durase méas de veinte dias, habra de disminuirse la renta en proporcion a la
parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario deber& poner en conocimiento del arrendador, en el plazo més breve
posible, la necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de este articulo, a
cuyos solos efectos debera facilitar al arrendador la verificacion directa, por si mismo o por
los técnicos que designe, del estado de la vivienda. En todo momento, y previa
comunicacion 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.

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

Articulo 22. Obras de mejora.

1. El arrendatario estara obligado a soportar la realizacion por el arrendador de obras de
mejora cuya ejecucion no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusion del
arrendamiento.

2. El arrendador que se proponga realizar una de tales obras debera notificar por escrito
al arrendatario, al menos con tres meses de antelacion, su naturaleza, comienzo, duracion y
coste previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha notificacion, el arrendatario podra
desistir del contrato, salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la
vivienda arrendada. El arrendamiento se extinguira 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 reduccién de la renta en
proporcién a la parte de la vivienda de la que se vea privado por causa de aquéllas, asi
como a la indemnizacion de los gastos que las obras le obliguen a efectuar.
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Articulo 23. Obras del arrendatario.

1. El arrendatario no podréa realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por
escrito, obras que modifiquen la configuracion de la vivienda o de los accesorios a que se
refiere el apartado 2 del articulo 2. En ningun caso el arrendatario podr& realizar obras que
provoquen una disminucion en la estabilidad o seguridad de la vivienda.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya
autorizado la realizacién de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el arrendatario
reponga las cosas al estado anterior o conservar la modificacion efectuada, sin que éste
pueda reclamar indemnizacion alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el arrendatario ha
realizado unas obras que han provocado una disminucién de la estabilidad de la edificacion
o de la seguridad de la vivienda o sus accesorios, el arrendador podra exigir de inmediato
del arrendatario la reposicién de las cosas al estado anterior.

Articulo 24. Arrendatarios con discapacidad.

1. El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podréa 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 afios, tanto del propio
arrendatario como de su conyuge, de la persona con quien conviva de forma permanente en
anéloga relacion de afectividad, con independencia de su orientacion 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.

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

Articulo 25. Derecho de adquisicion preferente.

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

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

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

3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, podra el arrendatario ejercitar el
derecho de retracto, con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1.518 del Cédigo Civil, cuando
no se le hubiese hecho la notificacion prevenida o se hubiese omitido en ella cualquiera de
los requisitos exigidos, asi como cuando resultase inferior el precio efectivo de la
compraventa 0 menos onerosas sus restantes condiciones esenciales. El derecho de
retracto caducard a los treinta dias naturales, contados desde el siguiente a la notificacion
que en forma fehaciente debera hacer el adquirente al arrendatario de las condiciones
esenciales en que se efectud la compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o
documento en que fuere formalizada.

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

5. Para inscribir en el Registro de la Propiedad los titulos de venta de viviendas
arrendadas debera justificarse que han tenido lugar, en sus respectivos casos, las
notificaciones prevenidas en los apartados anteriores, con los requisitos en ellos exigidos.
Cuando la vivienda vendida no estuviese arrendada, para que sea inscribible la adquisicion,
debera el vendedor declararlo asi en la escritura, bajo la pena de falsedad en documento
publico.
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6. Cuando la venta recaiga, ademas de sobre la vivienda arrendada, sobre los demas
objetos alquilados como accesorios de la vivienda por el mismo arrendador a que se refiere
el articulo 3, no podra el arrendatario ejercitar los derechos de adquisicion preferente sélo
sobre la vivienda.

7. No habra lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando la vivienda arrendada se
venda conjuntamente con las restantes viviendas o locales propiedad del arrendador que
formen parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se vendan de forma conjunta por
distintos propietarios a un mismo comprador la totalidad de los pisos y locales del inmueble.
En tales casos, la legislacion sobre vivienda podra establecer el derecho de tanteo y retracto,
respecto a la totalidad del inmueble, en favor del 6érgano que designe la Administracion
competente en materia de vivienda, resultando de aplicacion lo dispuesto en los apartados
anteriores a los efectos de la notificacién y del ejercicio de tales derechos.

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

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

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

CAPITULO V

De la suspension, resolucién y extincion del contrato

Articulo 26. Habitabilidad de la vivienda.

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

La suspensién del contrato supondrd, hasta la finalizacion 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 partes de las obligaciones resultantes del
contrato dara derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de
la obligacion o a promover la resolucién del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 1.124 del Cadigo Civil.

2. Ademas, el arrendador podréa 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 pago del importe de la fianza o de su actualizacion.

c) El subarriendo o la cesién inconsentidos.

d) La realizacion de dafios causados dolosamente 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 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 o de quien efectivamente la viniera
ocupando de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.

3. Del mismo modo, el arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes causas:

a) La no realizacion por el arrendador de las reparaciones a que se refiere el articulo 21.
b) La perturbacion de hecho o de derecho que realice el arrendador en la utilizacion de la
vivienda.

4. Tratandose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la
Propiedad, si se hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiento quedara resuelto por
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falta de pago de la renta y que debera en tal caso restituirse inmediatamente el inmueble al
arrendador, la resolucion tendra lugar de pleno derecho una vez el arrendador haya
requerido judicial o notarialmente al arrendatario en el domicilio designado al efecto en la
inscripcién, instandole al pago o cumplimiento, y éste no haya contestado al requerimiento
en los diez dias habiles siguientes, o conteste aceptando la resolucién de pleno derecho,
todo ello por medio del mismo juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia del acta de requerimiento,
de la que resulte la notificaciéon y que no se haya contestado por el requerido de pago o que
se haya contestado aceptando la resolucién de pleno derecho, sera titulo suficiente para
practicar la cancelacion del arrendamiento en el Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, sera ademas preciso
para su cancelacion justificar la notificacién fehaciente a los titulares de las mismas, en el
domicilio que obre en el Registro, y acreditar la consignacion a su favor ante el mismo
notario, de la fianza prestada por el arrendatario.

Articulo 28. Extincion del arrendamiento.

El contrato de arrendamiento se extinguir4, ademas de por las restantes causas
contempladas en el presente Titulo, por las siguientes:

a) Por la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.
b) Por la declaracién firme de ruina acordada por la autoridad competente.

TITULO 1l

De los arrendamientos para uso distinto del de vivienda

Articulo 29. Enajenacion de la finca arrendada.

El adquirente de la finca arrendada quedara subrogado en los derechos y obligaciones
del arrendador, salvo que concurran en el adquirente los requisitos del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria.

Articulo 30. Conservacion, 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 sera lo dispuesto en el articulo 19
desde el comienzo del arrendamiento.

Articulo 31. Derecho de adquisicion preferente.

Lo dispuesto en el articulo 25 de la presente ley sera de aplicacién a los arrendamientos
que regula este Titulo.

Articulo 32. Cesidn del contrato y subarriendo.

1. Cuando en la finca arrendada se ejerza una actividad empresarial o profesional, el
arrendatario podra subarrendar la finca o ceder el contrato de arrendamiento sin necesidad
de contar con el consentimiento del arrendador.

2. El arrendador tiene derecho a una elevacion de renta del 10 por 100 de la renta en
vigor en el caso de producirse un subarriendo parcial, y del 20 en el caso de producirse la
cesion del contrato o el subarriendo total de la finca arrendada.

3. No se reputard cesion el cambio producido en la persona del arrendatario por
consecuencia de la fusién, transformacion o escision de la sociedad arrendataria, pero el
arrendador tendrd derecho a la elevacion de la renta prevista en el apartado anterior.

4. Tanto la cesién como el subarriendo deberan notificarse de forma fehaciente al
arrendador en el plazo de un mes desde que aquéllos se hubieran concertado.
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Articulo 33. Muerte del arrendatario.

En caso de fallecimiento del arrendatario, cuando en el local se ejerza una actividad
empresarial o profesional, el heredero o legatario que continde el ejercicio de la actividad
podra subrogarse en los derechos y obligaciones del arrendatario hasta la extincion del
contrato.

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

Articulo 34. Indemnizacién al arrendatario.

La extincion por transcurso del término convencional del arrendamiento de una finca en
la que durante los Ultimos cinco afios se haya venido ejerciendo una actividad comercial de
venta al publico, daré al arrendatario derecho a una indemnizacion a cargo del arrendador,
siempre que el arrendatario haya manifestado con cuatro meses de antelacion a la
expiracion del plazo su voluntad de renovar el contrato por un minimo de cinco afios mas y
por una renta de mercado. Se considerara 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 determinaré en la forma siguiente:

1. Si el arrendatario iniciara en el mismo municipio, dentro de los seis meses siguientes a
la expiracion del arrendamiento, el ejercicio de la misma actividad a la que viniera estando
dedicada, la indemnizacion comprendera los gastos del traslado y los perjuicios derivados de
la pérdida de clientela ocurrida con respecto a la que tuviera 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 extincion 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 afin a la
desarrollada por el arrendatario, la indemnizacién sera de una mensualidad por afio de
duracion del contrato, con un méaximo de dieciocho mensualidades.

Se consideraran afines las actividades tipicamente aptas para beneficiarse, aunque sélo
en parte de la clientela captada por la actividad que ejercio el arrendatario.

En caso de falta de acuerdo entre las partes sobre la cuantia de la indemnizacion, la
misma sera fijada por el arbitro designado por aquéllas.

Articulo 35. Resolucion de pleno derecho.

El arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las causas previstas en las
letras a), b), d) y e) del apartado 2 del articulo 27 y por la cesién o subarriendo del local
incumpliendo lo dispuesto en el articulo 32.

TiITULO IV

Disposiciones comunes

Articulo 36. Fianza.

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

2. Durante los cinco primeros afios de duracion del contrato, o durante los siete primeros
afos si el arrendador fuese persona juridica, la fianza no estara sujeta a actualizacién. Pero
cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra exigir que la fianza sea
incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual a una o dos
mensualidades de la renta vigente, segun proceda, al tiempo de la prérroga.

3. La actualizacién de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado
para el arrendamiento exceda de cinco afios, o de siete afos si el arrendador fuese persona
juridica, se regira por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto especifico, lo
acordado sobre actualizacién de la renta se presumira querido también para la actualizacién
de la fianza.
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4. El saldo de la fianza en metélico que deba ser restituido al arrendatario al final del
arriendo, devengara el interés legal, transcurrido un mes desde la entrega de las llaves por el
mismo sin que se hubiere hecho efectiva dicha restitucion.

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

En el caso del arrendamiento de vivienda, en contratos de hasta cinco afios de duracion,
o0 de hasta siete afios si el arrendador fuese persona juridica, el valor de esta garantia
adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta.

6. Quedan exceptuadas de la obligacién de prestar fianza la Administracion General del
Estado, las Administraciones de las comunidades auténomas y las entidades que integran la
Administracién Local, los organismos auténomos, las entidades publicas empresariales y
demas entes publicos vinculados o dependientes de ellas, y las Mutuas colaboradoras con la
Seguridad Social en su funcion puablica de colaboracién en la gestién de la Seguridad Social,
asi como sus Centros Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a
Sus respectivos presupuestos.

Articulo 37. Formalizacion del arrendamiento.

Las partes podran compelerse reciprocamente a la formalizacion por escrito del contrato
de arrendamiento.

En este caso, se hara constar la identidad de los contratantes, la identificacion de la finca
arrendada, la duracién pactada, la renta inicial del contrato y las demas clausulas que las
partes hubieran libremente acordado.

TiTULO V

Procesos arrendaticios

Articulos 38 a 40.
(Derogados)

Disposicidon adicional primera. Régimen de las viviendas de proteccion oficial en
arrendamiento.

1. El plazo de duracién 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, concluird al
transcurrir totalmente el periodo establecido en la normativa aplicable para la amortizacién
del préstamo cualificado obtenido para su promocion o, en caso de no existir dicho
préstamo, transcurridos veinticinco afios a contar desde la fecha de la correspondiente
calificacion definitiva.

2. La renta maxima inicial por metro cuadrado til de las viviendas de proteccién oficial a
que se refiere el apartado anterior, sera el porcentaje del precio maximo de venta que
corresponda de conformidad con la normativa estatal o autonémica aplicable.

3. No se aplicara revisiéon de rentas de las viviendas de proteccién oficial salvo pacto
explicito entre las partes. En caso de pacto expreso entre las partes sobre algun mecanismo
de revision de valores monetarios que no detalle el indice o metodologia de referencia, la
renta se revisara para cada anualidad por referencia a la variacién anual del indice de
Garantia de Competitividad.

4. Ademas de las rentas iniciales o revisadas, el arrendador podra percibir el coste real
de los servicios de que disfrute el arrendatario y satisfaga el arrendador.

5. Sin perjuicio de las sanciones administrativas que procedan, seran nulas las clausulas
y estipulaciones que establezcan rentas superiores a las maximas autorizadas en la
normativa aplicable para las viviendas de proteccién oficial.

6. Lo dispuesto en los apartados anteriores no sera de aplicacion a las viviendas de
promocién publica reguladas por el Real Decreto-ley 31/1978.

7. Lo dispuesto en los apartados anteriores sera de aplicacion general en defecto de
legislaciéon especifica de las Comunidades Auténomas con competencia en la materia.
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8. El arrendamiento de viviendas de proteccién oficial de promocion publica se regira por
las normas particulares de éstas respecto del plazo de duracién del contrato, las variaciones
de la renta, los limites de repercusion de cantidades por reparacion de dafios y mejoras, y lo
previsto respecto del derecho de cesion y subrogacion en el arrendamiento, y en lo no
regulado por ellas por las de la presente ley, que se aplicara integramente cuando el
arrendamiento deje de estar sometido a dichas disposiciones particulares.

La excepcién no alcanzara a las cuestiones de competencia y procedimiento en las que
se estara por entero a lo dispuesto en la presente ley.

Disposicidn adicional segunda. Modificacion de la Ley Hipotecaria.

1. El articulo 2, nimero 5.°, de la Ley Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de febrero
de 1946, tendra la siguiente redaccién:

«5.° Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos, cesiones y
subrogaciones de los mismos.»

2. En el plazo de nueve meses desde la entrada en vigor de esta ley se estableceran
reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos de arrendamientos urbanos al
Registro de la Propiedad.

Disposicion adicional tercera. Depdsito de fianzas.

1. Las comunidades autébnomas podran establecer la obligacion de que los arrendadores
de finca urbana sujetos a la presente ley depositen el importe de la fianza regulada en el
articulo 36.1 de esta ley, sin devengo de interés, a disposiciébn de la Administracién
autonémica o del ente publico que se designe hasta la extincion del correspondiente
contrato. Si transcurrido un mes desde la finalizacion del contrato, la Administraciéon
autonémica o el ente publico competente no procediere a la devolucién de la cantidad
depositada, ésta devengara el interés legal correspondiente.

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

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

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

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

Disposicidén adicional cuarta. Ayudas para acceso a vivienda.

Las personas que, en aplicacién de lo establecido en la disposicion transitoria segunda
de la presente ley, se vean privadas del derecho a la subrogaciéon 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 requisitos en cuanto a ingresos
maximos que se establezcan en dichos programas.

Disposicién adicional quinta. Modificacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

1. El articulo 1.563 de la Ley de Enjuiciamiento Civil quedara redactado en la forma
siguiente:

«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 arrendamiento de
viviendas o en el arrendamiento de una finca urbana habitable en la que se realicen
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actividades profesionales, comerciales o industriales, podra ser enervado por el
arrendatario si en algiin momento anterior al sefialado para la celebracion del juicio,
paga al actor o pone a su disposiciéon 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 enervacion 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 arrendatario con cuatro meses de
antelacion a la presentacién de la demanda y éste no hubiese pagado las cantidades
adeudadas al tiempo de dicha presentacion.

3.9 En todo caso, deberan indicarse en el escrito de interposicion de la demanda
las circunstancias concurrentes que puedan permitir o no la enervacién. Cuando ésta
proceda, el Juzgado indicara en la citaciéon el deber de pagar o de consignar el
importe antes de la celebracion del juicio.»

2. Los recursos contra sentencias en las materias a que se refiere el articulo 38, tendran
tramitacion preferente tanto ante las Audiencias Provinciales, como ante los Tribunales
Superiores.

En los procesos que lleven aparejado el lanzamiento, no se admitirdn al demandado los
recursos de apelacién y de casacion, 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 consigna judicial o notarialmente.

Si el arrendatario no cumpliese lo anterior, se tendra por firme la sentencia y se
procedera a su ejecucion, siempre que requerido por el juez o tribunal que conozca de los
mismos no cumpliere su obligacién de pago o consignacion en el plazo de cinco dias.

También se tendrd por desierto el recurso de casacion o apelacion interpuesto por el
arrendatario, cualquiera que sea el estado en que se halle, si durante la sustanciacion del
mismo dejare aquél de pagar los plazos que venzan o los que deba adelantar. Sin embargo,
el arrendatario podra cautelarmente adelantar o consignar el pago de varios periodos no
vencidos, los cuales se sujetaran a liquidacion una vez firme la sentencia. En todo caso, el
abono de dichos importes no se entendera novacién contractual.

3. El articulo 1.687,3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil quedara redactado de la forma
siguiente:

«Articulo 1.687,3.

Las sentencias dictadas por las Audiencias en los juicios de desahucio que no
tengan regulacion especial, salvo las dictadas en juicio de desahucio por falta de
pago de la renta, las dictadas en procesos sobre arrendamientos urbanos seguidos
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 juicios 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 vivienda bastar4 con que la
cuantia exceda de 1.500.000 pesetas.

Se entendera que son conformes la sentencia de apelacion y de primera
instancia aunque difieran en lo relativo a la imposicion de costas.»

Disposicidn adicional sexta. Censo de arrendamientos urbanos.

1. El Gobierno procedera, a través del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio
Ambiente, en el 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 viviendas sujetos a la presente ley
subsistentes a su entrada en vigor.

2. Este censo comprendera datos identificativos del arrendador y del arrendatario, de la
renta del contrato, de la existencia o no de clausulas de revisién, de su duracion y de la
fecha del contrato.

3. A estos efectos, los arrendadores deberan remitir, al Ministerio de Obras Publicas,
Transportes y Medio Ambiente, en el plazo maximo de tres meses a partir de la entrada en
vigor de la ley, los datos del contrato a que se refiere el parrafo anterior.
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4. Los arrendatarios tendran derecho a solicitar la inclusion en el censo a que se refiere
esta disposicién de sus respectivos contratos, dando cuenta por escrito al arrendador de los
datos remitidos.

5. El incumplimiento de la obligacién prevista en el anterior apartado 3 privara al
arrendador que la hubiera incumplido del derecho a los beneficios fiscales a que se refiere la
disposicion final cuarta de la presente ley.

Disposicidn adicional séptima. Modificacion Ley 36/1988, de 5 de diciembre, de Arbitraje.

Se afiade al articulo 30 de la Ley 36/1988, de 5 de diciembre, de Arbitraje, un nimero 3,
cuyo contenido sera 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 deberan dictar el laudo en el término de tres meses, contado
como se dispone en el nimero 1 de este articulo.»

Disposicidén adicional octava. Derecho de retorno.

El derecho de retorno regulado en la disposicién adicional cuarta. 3.2 del texto refundido
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por el Real Decreto
legislativo 1/1992, de 26 de junio, se regira por lo previsto en esta disposicion y, en su
defecto, por las normas del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Cuando en las actuaciones urbanisticas aisladas no expropiatorias exigidas por el
planeamiento urbanistico, fuera necesario proceder a la demolicion total o a la rehabilitacién
integral con conservacion de fachada o de estructura de un edificio, en el que existan
viviendas urbanas arrendadas sea cualquiera la fecha del arrendamiento, el arrendatario
tendra derecho a que el arrendador de la citada finca le proporcione una nueva vivienda de
una superficie no inferior al 50 por 100 de la anterior, siempre que tenga al menos 90 metros
cuadrados, o no inferior a la que tuviere, si no alcanzaba dicha superficie, de caracteristicas
andlogas a aquélla y que esté ubicada en el mismo solar o en el entorno del edificio
demolido o rehabilitado.

Disposicién adicional novena. Declaracion de la situacion de minusvalia.

A los efectos prevenidos en esta ley, la situacién de minusvalia y su grado deberan ser
declarados, de acuerdo con la normativa vigente, por los centros y servicios de las
Administraciones Publicas competentes.

Disposicién adicional décima. Prescripcion.

Todos los derechos, obligaciones y acciones que resulten de los contratos de
arrendamiento contemplados en la presente ley, incluidos los subsistentes a la entrada en
vigor de la misma, prescribirdn, cuando no exista plazo especifico de prescripcion previsto,
de acuerdo con lo dispuesto en el régimen general contenido en el Codigo Civil.

Disposicion adicional undécima. Indice de referencia para la actualizacion anual de los
contratos de arrendamiento de vivienda.

El Instituto Nacional de Estadistica definira, antes del 31 de diciembre de 2024, un indice
de referencia para la actualizacién anual de los contratos de arrendamiento de vivienda que
se fijara como limite de referencia a los efectos del articulo 18 de esta ley, con el objeto de
evitar incrementos desproporcionados en la renta de los contratos de arrendamiento.

Disposicidn transitoria 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
gue subsistan a la fecha de entrada en vigor de la presente ley, continuaran rigiéndose por lo
dispuesto en el articulo 9.° del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de
politica econdémica, 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 diciembre.
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Sera aplicable a estos contratos lo dispuesto en los apartados 2 y 3 de la disposicién
transitoria segunda.

La tacita reconduccién prevista en el articulo 1.566 del Codigo Civil lo sera por un plazo
de tres afios, sin perjuicio de la facultad de no renovacién prevista en el articulo 9 de esta
ley. ElI arrendamiento renovado se regira por lo dispuesto en la presente ley para los
arrendamientos de vivienda.

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 articulo 9.° del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abiril, y por lo
dispuesto en el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964. En el caso de
tacita reconduccion conforme a lo dispuesto en el articulo 1.566 del Coddigo Civil, el
arrendamiento renovado se regira por las normas de la presente ley relativas a los
arrendamientos para uso distinto al de vivienda.

Lo dispuesto en el parrafo anterior serd de aplicacion a los contratos de arrendamiento
asimilados al de inquilinato y al de local de negocio que se hubieran celebrado a partir del 9
de mayo de 1985 y que subsistan en la fecha de entrada en vigor de esta ley.

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

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados antes del 9 de mayo de 1985
gue subsistan en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, continuaran rigi€ndose por
las normas relativas al contrato de inquilinato del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964, salvo las modificaciones contenidas en los apartados
siguientes de esta disposicion transitoria.

2. Sera aplicable a estos contratos lo dispuesto en los articulos 12, 15 y 24 de la
presente ley.

3. Dejara de ser aplicable lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 24 del texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

No procederan los derechos de tanteo y retracto, regulados en el capitulo VI del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, en los casos de adjudicacién de
vivienda por consecuencia de division de cosa comun cuando los contratos de
arrendamiento hayan sido otorgados con posterioridad a la constitucién de la comunidad
sobre la cosa, ni tampoco en los casos de division y adjudicacion de cosa comun adquirida
por herencia o legado.

B) Extincidon y subrogacion.

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, sélo 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 él durante los dos afos anteriores a su fallecimiento; en
defecto de los anteriores, se podran subrogar los ascendientes del arrendatario que
estuviesen a su cargo y conviviesen con él con tres afios, como minimo, de antelacion a la
fecha de su fallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del
arrendatario no afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se
extinguira a los dos afios o en la fecha en que el subrogado cumpla veinticinco afios, si ésta
fuese posterior.

No obstante, si el subrogado fuese el cényuge y al tiempo de su fallecimiento hubiese
hijos del arrendatario que conviviesen con aquél, podra haber una ulterior 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
minusvalia 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 refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, se hubiese subrogado en
la posicion del inquilino antes de la entrada en vigor de la presente ley, sélo se podra
subrogar su cényuge no separado legalmente o de hecho y, en su defecto, los hijos del
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arrendatario que habitasen en la vivienda arrendada y hubiesen convivido con él durante los
dos afios anteriores a su fallecimiento.

El contrato se extinguira al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera un hijo del
arrendatario no afectado por una minusvalia igual o superior al 65 por 100, en cuyo caso se
extinguira a los dos afios o cuando el hijo alcance la edad de veinticinco 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
la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 ocupase la vivienda por segunda subrogacién no
se autorizan ulteriores subrogaciones.

7. Los derechos reconocidos en los apartados 4 y 5 de esta disposicion al cényuge del
arrendatario, seran también de aplicacién respecto de la persona que hubiera venido
conviviendo con el arrendatario de forma permanente en analoga relacion de afectividad a la
de cényuge, con independencia de su orientacién sexual, durante, al menos, los dos afios
anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en comun, en
cuyo caso bastara la mera convivencia.

8. Durante los diez afos siguientes a la entrada en vigor de la ley, si la subrogacion
prevista en los apartados 4 y 5 anteriores se hubiera producido a favor de hijos mayores de
sesenta y cinco afios 0 que fueren perceptores de prestaciones publicas por jubilacion o
invalidez permanente en grado de incapacidad permanente absoluta o gran invalidez el
contrato se extinguira por el fallecimiento del hijo subrogado.

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

La condicion de convivencia con el arrendatario fallecido debera ser habitual y darse
necesariamente en la vivienda arrendada.

Seran de aplicacion a la subrogacion por causa de muerte regulada en los apartados 4 a
7 anteriores, las disposiciones sobre procedimiento y orden de prelacion establecidas en el
articulo 16 de la presente ley.

En ningln caso los beneficiarios de una subrogacién podran renunciarla a favor de otro
de distinto grado de prelacion.

C) Otros derechos del arrendador.

10. Para las anualidades del contrato que se inicien a partir de la entrada en vigor de
esta ley, el arrendador tendra los siguientes derechos:

10.1 En el Impuesto sobre el Patrimonio, el valor del inmueble arrendado se determinara
por capitalizacion al 4 por 100 de la renta devengada, siempre que el resultado sea inferior al
gue resultaria de la aplicacion de las reglas de valoracién de bienes inmuebles previstas en
la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio.

10.2 Podré exigir del arrendatario el total importe de la cuota del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles que corresponda al inmueble arrendado. Cuando la cuota no estuviese
individualizada se dividira en proporcién a la superficie de cada vivienda.

10.3 Podra repercutir en el arrendatario el importe de las obras de reparacién necesarias
para mantener la vivienda en estado de servir para el uso convenido, en los términos
resultantes del articulo 108 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964 o de acuerdo con las reglas siguientes:

1.2 Que la reparacion haya sido solicitada por el arrendatario o acordada por resolucién
judicial o administrativa firme.

En caso de ser varios los arrendatarios afectados, la solicitud deberd haberse efectuado
por la mayoria de los arrendatarios afectados o, en su caso, por arrendatarios que
representen la mayoria de las cuotas de participacién correspondientes a los pisos
afectados.

2.2 Del capital invertido en los gastos realizados, se deduciran los auxilios o ayudas
publicas percibidos por el propietario.

3.2 Al capital invertido se le sumara el importe del interés legal del dinero correspondiente
a dicho capital calculado para un periodo de cinco afios.
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4.2 El arrendatario abonara anualmente un importe equivalente al 10 por 100 de la
cantidad referida en la regla anterior, hasta su completo pago.

En el caso de ser varios los arrendatarios afectados, la cantidad referida en la regla
anterior se repartira entre éstos de acuerdo con los criterios establecidos en el apartado 2
del articulo 19 de la presente ley.

5.2 La cantidad anual pagada por el arrendatario no podra superar la menor de las dos
cantidades siguientes: cinco veces su renta vigente mas las cantidades asimiladas a la
misma o el importe del salario minimo interprofesional, ambas consideradas en su computo
anual.

10.4 Si el arrendador hubiera optado por realizar la repercusién con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 108 antes citado, la repercusién se hard de forma proporcional a la
superficie de la finca afectada.

10.5 Podra repercutir en el arrendatario el importe del coste de los servicios y suministros
gue se produzcan a partir de la entrada en vigor de la ley.

Se exceptla el supuesto en que por pacto expreso entre las partes todos estos gastos
sean por cuenta del arrendador.

D) Actualizacioén de la renta.

11. La renta del contrato podra ser actualizada a instancia del arrendador previo
requerimiento fehaciente al arrendatario.

Este requerimiento podra 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 apligue esta
actualizacion, el arrendador debera notificar al arrendatario el importe de la actualizacion,
acompafiando certificacion del Instituto Nacional de Estadistica expresiva de los indices
determinantes de la cantidad notificada.

La actualizacion se desarrollara de acuerdo con las siguientes reglas:

1.2 La renta pactada inicialmente en el contrato que dio origen al arrendamiento debera
mantener, durante cada una de las anualidades en que se desarrolle la actualizacion, con la
renta actualizada, la misma proporciéon que el Indice General Nacional del Sistema de
Indices de Precios de Consumo o que el Indice General Nacional o Indice General Urbano
del Sistema de Indices de Costes de la Vida del mes anterior a la fecha del contrato con
respecto al Indice correspondiente al mes anterior a la fecha de actualizacion.

En los arrendamientos de viviendas comprendidos en el articulo 6.°, 2, del texto
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 celebrados con anterioridad al 12
de mayo de 1956, se tomara como renta inicial la revalorizada a que se refiere el articulo
96.10 del citado texto refundido, hayase o no exigido en su dia por el arrendador; y, como
indice correspondiente a la fecha del contrato, el del mes de junio de 1964.

En los arrendamientos de viviendas no comprendidas en el articulo 6.°, 2, del citado texto
refundido celebrados antes del 12 de mayo de 1956, se tomara como renta inicial, la que se
viniera percibiendo en el mes de julio de 1954, y como indice correspondiente a la fecha del
contrato el mes de marzo de 1954.

2.2 De la renta actualizada que corresponda a cada periodo anual calculada con arreglo
a lo dispuesto en la regla anterior o en la regla 5.2, sélo sera 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 porcentajes que corresponda resultase que
la renta que estuviera pagando en ese momento fuera superior a la cantidad que
corresponda en aplicacion de tales tablas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediatamente
superior, 0 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.

3.2 La renta actualizada absorbera las cantidades asimiladas a la renta desde la primera
anualidad de la revision.

Se consideran cantidades asimiladas a la renta a estos exclusivos efectos, la
repercusion al arrendatario del aumento de coste de los servicios y suministros a que se
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refiere el articulo 102 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la
repercusion del coste de las obras a que se refiere el articulo 107 del citado texto legal.

4.2 A partir del afio en que se alcance el cien por cien de actualizacién, la renta que
corresponda pagar podra ser actualizada por el arrendador o por el arrendatario conforme a
la variacién porcentual experimentada en los doce meses anteriores por el Indice General
del Sistema de Indices de Precios de Consumo, salvo cuando el contrato contuviera expreso
otro sistema de actualizacién, en cuyo caso sera éste de aplicacion.

5.2 Cuando la renta actualizada calculada de acuerdo con lo dispuesto en la regla 1.2 sea
superior a la que resulte de aplicar lo dispuesto en el parrafo siguiente, se tomara como
renta revisada esta ultima.

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

- El 12 por 100, cuando el valor catastral derivara de una revisiobn que hubiera surtido
efectos con posterioridad a 1989.
- El 24 por 100 para el resto de los supuestos.

Para fincas situadas en el Pais Vasco se aplicara sobre el valor catastral el porcentaje
del 24 por 100; para fincas situadas en Navarra se aplicara sobre el valor catastral el
porcentaje del 12 por 100.

6.2 El inquilino podra oponerse a la actualizacion de renta comunicandoselo
fehacientemente al arrendador en el plazo de los treinta dias naturales siguientes a la
recepcion del requerimiento de éste, en cuyo caso la renta que viniera abonando el inquilino
hasta ese momento, incrementada con las cantidades asimiladas a ella, s6lo podra
actualizarse anualmente con la variacion experimentada por el Indice General Nacional del
Sistema de Indices de Precios de Consumo en los doce meses inmediatamente anteriores a
la fecha de cada actualizacion.

Los contratos de arrendamiento respecto de los que el inquilino ejercite la opcion a que
se refiere esta regla quedaran extinguidos en un plazo de ocho afios, aun cuando se
produzca una subrogacién, contandose dicho plazo a partir de la fecha del requerimiento
fehaciente del arrendador.

7.2 No procedera la actualizacién de renta prevista en este apartado cuando la suma de
los ingresos totales que perciba el arrendatario y las personas que con él convivan
habitualmente en la vivienda arrendada, no excedan de los limites siguientes:

Limite
en numero de veces
el salario minimo
interprofesional

Numero de personas
que convivan
en la vivienda arrendada

162 2,5
364 3
Mas de 4 3,5

Los ingresos a considerar seran la totalidad de los obtenidos durante el ejercicio
impositivo anterior a aquel en que se promueva por el arrendador la actualizacion de la
renta.

En defecto de acreditacién por el arrendatario de los ingresos percibidos por el conjunto
de las personas que convivan en la vivienda arrendada, se presumird que procede la
actualizacion pretendida.

8.2 En los supuestos en que no proceda la actualizacién, la renta que viniese abonando
el inquilino, incrementada en las cantidades asimiladas a ella, podra actualizarse anualmente
a tenor de la variacion experimentada por el Indice General de Precios al Consumo en los
doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualizacion.

9.2 La actualizacién de renta cuando proceda, se realizara en los plazos siguientes:

a) En diez afios, cuando la suma de los ingresos totales percibidos por el arrendatario y
las personas que con él convivan habitualmente en la vivienda arrendada no exceda de 5,5
veces el salario minimo interprofesional.

En este caso, los porcentajes exigibles de la renta actualizada seran los siguientes:
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Periodo anual Porcentaje

de actualizacion exigible
a partir de la entrada | de la renta
en vigor de laley |actualizada

1° 10
2° 20
3.° 30
4.° 40
5.° 50
6.° 60
7.° 70
8.2 80
9.2 90
10. 100

b) En cinco afos, cuando la indicada suma sea igual o superior a 5,5 veces el salario
minimo interprofesional.

En este caso, los porcentajes exigibles de la renta actualizada serén el doble de los
indicados en la letra a) anterior.

10.2 Lo dispuesto en el presente apartado sustituirA a lo dispuesto para los
arrendamientos de vivienda en los numeros 1 y 4 del articulo 100 del texto refundido de la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Disposiciéon transitoria tercera. Contratos de arrendamiento de local de negocio,
celebrados antes del 9 de mayo de 1985.

A) Régimen normativo aplicable.

1. Los contratos de arrendamiento de local de negocio celebrados antes del 9 de mayo
de 1985 que subsistan en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, continuaran
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 disposicion transitoria.

B) Extincion y subrogacion.

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

3. Los arrendamientos cuyo arrendatario fuera una persona fisica se extinguiran por su
jubilacién o fallecimiento, salvo que se subrogue su coényuge y continGe la misma actividad
desarrollada en el local.

En defecto de cOnyuge supérstite que continle la actividad o en caso de haberse
subrogado éste, a su jubilacion o fallecimiento, si en ese momento no hubieran transcurrido
veinte afios a contar desde la aprobacion de la ley, podra subrogarse en el contrato un
descendiente del arrendatario que continGe la actividad desarrollada en el local. En este
caso, el contrato durara por el nimero de afios suficiente hasta completar veinte afios a
contar desde la entrada en vigor de la ley.

La primera subrogacion prevista en los parrafos anteriores no podra tener lugar cuando
ya se hubieran producido en el arrendamiento dos transmisiones de acuerdo con lo previsto
en el articulo 60 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos. La segunda
subrogacién prevista no podra tener lugar cuando ya se hubiera producido en el
arrendamiento una transmision de acuerdo con lo previsto en el citado articulo 60.

El arrendatario actual y su conyuge, si se hubiera subrogado, podran traspasar el local
de negocio en los términos previstos en el articulo 32 del texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

Este traspaso permitira la continuacion del arrendamiento por un minimo de diez afios a
contar desde su realizacion o por el nimero de afios que quedaren desde el momento en
que se realice el traspaso hasta computar veinte afios a contar desde la aprobacion de la ley.

Cuando en los diez afios anteriores a la entrada en vigor de la ley se hubiera producido
el traspaso del local de negocio, los plazos contemplados en este apartado se incrementaran
en cinco anos.
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Se tomara como fecha del traspaso, a los efectos de este apartado, la de la escritura a
gue se refiere el articulo 32 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964.

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

1.2 Los arrendamientos de locales en los que se desarrollen actividades comerciales, en
veinte afos.

Se consideran actividades comerciales a estos efectos las comprendidas en la Division 6
de la tarifa del Impuesto sobre Actividades Econémicas.

Se exceptlan los locales cuya superficie sea superior a 2.500 metros cuadrados, en
Cuyo caso, la extincién se producira en cinco afios.

2.2 Los arrendamientos de locales en los que se desarrollen actividades distintas de
aquéllas a las que se refiere la regla 1.2 a las que correspondan cuotas segun las tarifas del
Impuesto sobre Actividades Econdmicas:

- De menos de 85.000 pesetas, en veinte afios.

- Entre 85.001 y 130.000 pesetas, en quince afos.
- Entre 130.001 y 190.000 pesetas, en diez afios.
- De mas de 190.000 pesetas, en cinco afos.

Las cuotas que deben ser tomadas en consideracion a los efectos dispuestos en el
presente apartado son las cuotas minimas municipales o cuotas minimas segun tarifa, que
incluyen, cuando proceda, el complemento de superficie, correspondientes al ejercicio 1994.
En aquellas actividades a las que corresponda una bonificaciéon en la cuota del Impuesto
sobre Actividades Econdmicas, dicha bonificacion se aplicara a la cuota minima municipal o
cuota minima segun tarifa a los efectos de determinar la cantidad que corresponda.

Los plazos citados en las reglas anteriores se contaran a partir de la entrada en vigor de
la presente ley. Cuando en los diez afios anteriores a dicha entrada en vigor se hubiera
producido el traspaso del local de negocio, los plazos de extincién de los contratos se
incrementaran en cinco afios. Se tomara como fecha de traspaso la de la escritura a que se
refiere el articulo 32 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Cuando en un local se desarrollen actividades a las que correspondan distintas cuotas,
s6lo se tomara en consideracion a los efectos de este apartado la mayor de ellas.

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 minima
de las duraciones previstas en el parrafo primero.

5. Los contratos en los que, en la fecha de entrada en vigor de la presente ley, no haya
transcurrido aun el plazo determinado pactado en el contrato duraran el tiempo que reste
para que dicho plazo se cumpla. Cuando este periodo de tiempo sea inferior al que resultaria
de la aplicacién de las reglas del apartado 4, el arrendatario podra hacer durar el arriendo el
plazo que resulte de la aplicacion de dichas reglas.

En los casos previstos en este apartado y en el apartado 4, la tacita reconduccion se
regird por lo dispuesto en el articulo 1.566 del Codigo Civil, y seran aplicables al
arrendamiento renovado las normas de la presente ley relativas a los arrendamientos de
fincas urbanas para uso distinto del de vivienda.

C) Actualizacion de la renta.

6. A partir de la entrada en vigor de la presente ley, en la fecha en que se cumpla cada
afio de vigencia del contrato, la renta de los arrendamientos de locales de negocio podra ser
actualizada, a instancia del arrendador, previo requerimiento fehaciente al arrendatario de
acuerdo con las siguientes reglas:

1.2 La renta pactada inicialmente en el contrato que dio origen al arrendamiento debera
mantener con la renta actualizada la misma proporcion que el Indice General Nacional del
Sistema de Indices de Precios de Consumo o que el Indice General Nacional o Indice
General Urbano del Sistema de Indices de Costes de la Vida del mes anterior a la fecha del
contrato con respecto al indice correspondiente al mes anterior a la fecha de cada
actualizacion.
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En los contratos celebrados con anterioridad al 12 de mayo de 1956, se tomara como
renta inicial la revalorizada a que se refiere el articulo 96.10 del citado texto refundido,
hayase o no exigido en su dia por el arrendador, y como indice correspondiente a la fecha
del contrato el del mes de junio de 1964.

2.2 De la renta actualizada que corresponda a cada periodo anual calculado con arreglo
a lo dispuesto en la regla anterior, sélo sera exigible al arrendatario el porcentaje que resulte
de las tablas de porcentajes previstas en las reglas siguientes en funcion del periodo de
actualizacion que corresponda, 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 porcentajes que corresponda resultase que
la renta que estuviera cobrando en ese momento fuera superior a la cantidad que
corresponda en aplicacion de tales tablas, se pasaria a aplicar el porcentaje inmediatamente
superior, 0 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
actualizacion.

3.2 En los arrendamientos a los que corresponda, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado 4, un periodo de extincién de cinco o diez afios, la revisién de renta se hara de
acuerdo con la tabla siguiente:

Actualizacion a partir

de la entrada en vigor FEIERENE GO

de la renta actualizada

de la ley
1.° 10
20 20
3.° 35
4.° 60
5.0 100

4.2 En los arrendamientos comprendidos en el apartado 3, y en aquéllos a los que
corresponda, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 4, un periodo de extincién de
qguince o veinte afios, la revision de renta se hara con arreglo a los porcentajes y plazos
previstos en la regla 9.2, a), del apartado 11 de la disposicion transitoria segunda.

5.2 La renta actualizada absorbera las cantidades asimiladas a la renta desde la primera
anualidad de la revision.

Se consideran cantidades asimiladas a la renta a estos exclusivos efectos la repercusién
al arrendatario del aumento de coste de los servicios y suministros a que se refiere el articulo
102 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos y la repercusion del coste de
las obras a que se refiere el articulo 107 del citado texto legal.

6.2 A partir del aflo en que se alcance el 100 por 100 de actualizacién, la renta que
corresponda pagar podra ser actualizada por el arrendador o por el arrendatario conforme a
la variacién porcentual experimentada en los doce meses anteriores por el Indice General
del Sistema de Indices de Precios de Consumo, salvo cuando el contrato contuviera expreso
otro sistema de actualizacién, en cuyo caso sera éste de aplicacion.

7.2 Lo dispuesto en el presente apartado sustituira a lo dispuesto para los
arrendamientos de locales de negocio en el nimero 1 del articulo 100 del texto refundido de
la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

8.2 Para determinar a estos efectos la fecha de celebracion del contrato, se atendera a
aquella en que se suscribié, con independencia de que el arrendatario actual sea el
originario o la persona subrogada en su posicion.

7. El arrendatario podra revisar la renta de acuerdo con lo dispuesto en las reglas 1.2, 5.2
y 6.2del apartado anterior en la primera renta que corresponda pagar, a partir del
requerimiento de revision efectuado por el arrendador o a iniciativa propia.

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

Lo dispuesto en el parrafo anterior serd también de aplicacién en el supuesto en que la
renta que se estuviera pagando en el momento de entrada en vigor de la ley fuera mayor
que la resultante de la actualizacion prevista en el apartado 7.
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8. La revisién de renta prevista para los contratos a que se refiere el apartado 3 y para
aquellos de los contemplados en el apartado 4 que tengan sefialado un periodo de extincién
de quince o veinte afios, no procedera cuando el arrendatario opte por la no aplicacion de la
misma.

Para ello, el arrendatario debera comunicar por escrito al arrendador su voluntad en un
plazo de treinta dias naturales siguientes a la recepcién del requerimiento de éste para la
revision de la renta.

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

D) Otros derechos del arrendador.

9. Para las anualidades del contrato que se inicien a partir de la entrada en vigor de esta
ley, y hasta que se produzca la extincion del mismo, serd también de aplicaciéon a estos
contratos lo previsto en el apartado 10 de la disposicion transitoria segunda.

E) Otros derechos del arrendatario.

10. El arrendatario tendra derecho a una indemnizacién de una cuantia igual a dieciocho
mensualidades de la renta vigente al tiempo de la extincion 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 consideraran
afines las actividades tipicamente aptas para beneficiarse, aunque sélo sea en parte, de la
clientela captada por la actividad que ejercié el arrendatario.

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

A tal efecto, el arrendador deberéa notificar fehacientemente al arrendatario su propdsito
de celebrar un nuevo contrato de arrendamiento, la renta ofrecida, las condiciones
esenciales del contrato y el nombre, domicilio y circunstancias del nuevo arrendatario.

El derecho preferente a continuar en el local arrendado conforme a las condiciones
ofrecidas debera ejercitarse por el arrendatario en el plazo de treinta dias naturales a contar
desde el siguiente al de la notificacién, procediendo en este plazo a la firma del contrato.

El arrendador, transcurrido el plazo de treinta dias naturales desde la notificacién sin que
el arrendatario hubiera procedido a firmar el contrato de arrendamiento propuesto, debera
formalizar el nuevo contrato de arrendamiento en el plazo de ciento veinte dias naturales a
contar desde la notificacion al arrendatario cuyo contrato se extinguio.

Si el arrendador no hubiese hecho la notificacién prevenida u omitiera en ella cualquiera
de los requisitos exigidos o resultaran diferentes la renta pactada, la persona del nuevo
arrendatario o las restantes condiciones esenciales del contrato, tendr4 derecho el
arrendatario cuyo contrato se extinguié a subrogarse, por ministerio de la ley, en el nuevo
contrato de arrendamiento en el plazo de sesenta dias naturales desde que el arrendador le
remitiese fehacientemente copia legalizada del nuevo contrato celebrado seguido a tal
efecto, estando legitimado para ejercitar la accién de desahucio por el procedimiento
establecido para el ejercicio de la accion de retracto.

El arrendador esta obligado a remitir al arrendatario cuyo contrato se hubiera extinguido,
copia del nuevo contrato celebrado dentro del afio siguiente a la extincion, en el plazo de
quince dias desde su celebracion.

El ejercicio de este derecho preferente sera incompatible con la percepciéon de la
indemnizacion prevista en el apartado anterior, pudiendo el arrendatario optar entre uno y
otro.

12. La presente disposicidn transitoria se aplicara a los contratos de arrendamiento de
local de negocio para oficina de farmacia celebrados antes del 9 de mayo de 1985 y que
subsistan el 31 de diciembre de 1999.

Disposicidn transitoria cuarta. Contratos de arrendamiento asimilados celebrados con
anterioridad al 9 de mayo de 1985.

1. Los contratos de arrendamientos asimilados a los de inquilinato a que se refiere el
articulo 4.2 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 y los

—-105 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 4 Ley de Arrendamientos Urbanos

asimilados a los de local de negocio a que se refiere el articulo 5.2 del mismo texto legal,
celebrados antes del 9 de mayo de 1985 y que subsistan a la entrada en vigor de la presente
ley, continuaran rigiéndose por las normas del citado texto refundido que les sean de
aplicacién, salvo las modificaciones contenidas en los apartados siguientes de esta
disposicion transitoria.

2. Los arrendamientos asimilados al inquilinato se regiran por lo estipulado en la
disposicion transitoria tercera. A estos efectos, los contratos celebrados por la Iglesia
Catolica y por Corporaciones que no persigan animo de lucro, se entenderan equiparados a
aquellos de los mencionados en la regla 2.2 del apartado 4 a los que corresponda un plazo
de extincion de quince afios. Los demas se entenderan equiparados a aquellos de los
mencionados en la citada regla 2.2 a los que corresponda un plazo de extinciéon de diez
afios.

3. Los arrendamientos asimilados a los de local de negocio se regiran por lo estipulado
en la disposicién transitoria tercera para los arrendamientos de local a que se refiere la regla
2.2 del apartado 4 a los que corresponda una cuota superior a 190.000 pesetas.

4. Los arrendamientos de fincas urbanas en los que se desarrollen actividades
profesionales se regiran por lo dispuesto en el apartado anterior.

Disposicidn transitoria quinta. Arrendamientos de viviendas de proteccion oficial.

Los arrendamientos de viviendas de proteccion oficial que subsistan a la entrada en vigor
de la presente ley continuaran rigiéndose por la normativa que les viniera siendo de
aplicacién.

Disposicidn transitoria sexta. Procesos judiciales.

1. El Titulo V de la presente ley sera aplicable a los litigios relativos a los contratos de
arrendamiento de finca urbana que subsistan a la fecha de entrada en vigor de esta ley.

2. Se exceptla lo establecido respecto al valor de la demanda y a la conformidad de las
sentencias, que serd inmediatamente aplicable a los recursos de casacién en los litigios
sobre contratos de arrendamientos de local de negocio en los que la sentencia de la
Audiencia Provincial se haya dictado después de la entrada en vigor de la presente ley.

Disposicidn transitoria séptima. Aplicacion de las medidas en zonas tensionadas.

1. La regulacién establecida en el apartado 7 del articulo 17 se aplicara a los contratos
gue se formalicen desde la entrada en vigor de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda, y una vez se encuentre aprobado el referido sistema de indices de
precios de referencia, de acuerdo con lo previsto en la disposiciéon adicional primera de la
Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda y lo establecido en la disposicién
adicional segunda del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler.

2. La resolucion del Departamento ministerial competente en materia de vivienda que
apruebe el referido sistema de indices de precios de referencia se realizar4 por ambitos
territoriales, considerando las bases de datos, sistemas y metodologias desarrolladas por las
distintas comunidades auténomas y asegurando en todo caso la coordinacion técnica.

Disposicién 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 Arrendamientos 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 derogacion producira
sus efectos en el ambito territorial de cada Comunidad Auténoma cuando se dicten las
disposiciones a que se refiere la disposicion adicional tercera de la presente ley.
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Disposicidn final primera. Naturaleza de la ley.

La presente ley se dicta al amparo del articulo 149.1.8.2 de la Constitucién.

Disposicién final segunda. Entrada en vigor.

La presente ley entrara en vigor el dia 1 de enero de 1995.

El apartado 3 de la disposicion transitoria segunda entrara en vigor el dia siguiente al de
la publicacién de la presente ley en el «Boletin Oficial del Estado».

Los traspasos de local de negocio producidos a partir de la fecha sefialada en el parrafo
anterior se consideraran producidos a partir de la entrada en vigor de la ley.

Disposiciéon final tercera. Publicacién por el Gobierno de los Indices de Precios al
Consumo a que se refiere esta ley.

El Gobierno, en el plazo de un mes desde la entrada en vigor de la presente ley,
publicard en el «Boletin Oficial del Estado» una relacién de los Indices de Precios al
Consumo desde el afio 1954 hasta la entrada en vigor de la misma.

Una vez publicada la relacion a que se refiere el parrafo anterior, el Instituto Nacional de
Estadistica, al anunciar mensualmente las modificaciones sucesivas del Indice de Precios al
Consumo, haréa constar también la variacion de la proporcion con el indice base de 1954.

Disposicién final cuarta. Compensaciones por via fiscal.

El Gobierno procedera, transcurrido un afio a contar desde la entrada en vigor de la ley,
a presentar a las Cortes Generales un proyecto de ley mediante el que se arbitre un sistema
de beneficios fiscales para compensar a los arrendadores, en contratos celebrados con
anterioridad al 9 de mayo de 1985 que subsistan a la entrada en vigor de la ley, mientras el
contrato siga en vigor, cuando tales arrendadores no disfruten del derecho a la revision de la
renta del contrato por aplicacion de la regla 7.2 del apartado 11 de la disposicion transitoria
segunda de esta ley.
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Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del
mercado del alquiler de viviendas

Jefatura del Estado
«BOE» nim. 134, de 5 de junio de 2013
Ultima modificacién: sin modificaciones
Referencia: BOE-A-2013-5941

JUAN CARLOS |

REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente

ley.
PREAMBULO

El mercado inmobiliario espafiol se caracteriza por una alta tasa de propiedad y un débil
mercado del alquiler. En Espafia, el porcentaje de poblacién que habita en una vivienda en
alquiler se encuentra apenas en el 17 por ciento, frente a la media de la Unién Europea que
estd muy proxima al 30 por ciento. Esto le sitia como el pais europeo con mayor indice de
vivienda por cada 1.000 habitantes y también como uno de los que posee menor parque de
viviendas en alquiler.

En el marco econdmico actual, las implicaciones negativas que tiene esta caracteristica
del mercado de la vivienda sobre la economia y la sociedad espafiolas son patentes y
afectan, tanto a la movilidad de los trabajadores como a la existencia de un elevado namero
de viviendas en propiedad, vacias y sin ningun uso.

La realidad, por tanto, es que el mercado de alquiler no es una alternativa eficaz al
mercado de la propiedad en Espafia, puesto que, o bien la oferta de viviendas en alquiler es
insuficiente, o bien no es competitiva por estar sujeta a rentas muy elevadas. Ademas,
nuestro mercado arrendaticio se caracteriza fundamentalmente por las relaciones personales
entre arrendador y arrendatario, situAndonos aun lejos de un verdadero mercado
profesionalizado de alquiler.

De ahi que la busqueda de mecanismos de flexibilizaciéon y dinamizacion de este
mercado deba moverse en un marco que consiga atraer al mismo, al mayor nimero posible
de las viviendas actualmente vacias y sin ningan uso, en manos de propietarios privados.
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Esta Ley tiene, por tanto, el objetivo fundamental de flexibilizar el mercado del alquiler
para lograr la necesaria dinamizaciéon del mismo, por medio de la busqueda del necesario
equilibrio entre las necesidades de vivienda en alquiler y las garantias que deben ofrecerse a
los arrendadores para su puesta a disposicion del mercado arrendaticio. Tal objetivo se
busca mediante la modificacién de un conjunto de preceptos de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que supone la actuacién sobre los siguientes
aspectos fundamentales:

— El régimen juridico aplicable, reforzando la libertad de pactos y dando prioridad a la
voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el titulo Il de la Ley.

— La duracion del arrendamiento, reduciéndose de cinco a tres afios la prérroga
obligatoria y de tres a uno la prorroga tacita, con objeto de dinamizar el mercado del alquiler
y dotarlo de mayor flexibilidad. De esta forma, arrendadores y arrendatarios podran
adaptarse con mayor facilidad a eventuales cambios en sus circunstancias personales.

— La recuperacion del inmueble por el arrendador, para destinarlo a vivienda permanente
en determinados supuestos, que requiere que hubiera transcurrido al menos el primer afio
de duracion del contrato, sin necesidad de prevision expresa en el mismo, dotando de mayor
flexibilidad al arrendamiento.

— La prevision de que el arrendatario pueda desistir del contrato en cualquier momento,
una vez que hayan transcurrido al menos seis meses y lo comunique al arrendador con una
antelacion minima de treinta dias. Se reconoce la posibilidad de que las partes puedan
pactar una indemnizacion para el caso de desistimiento.

Asimismo, es preciso normalizar el régimen juridico del arrendamiento de viviendas para
gue la proteccién de los derechos, tanto del arrendador como del arrendatario, no se consiga
a costa de la seguridad del tréafico juridico, como sucede en la actualidad.

La consecucion de esta finalidad exige que el arrendamiento de viviendas regulado por
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, se someta al régimen
general establecido por nuestro sistema de seguridad del trafico juridico inmobiliario y, en
consecuencia, en primer lugar, que los arrendamientos no inscritos sobre fincas urbanas no
puedan surtir efectos frente a terceros adquirentes que inscriban su derecho y, en segundo
lugar, que el tercero adquirente de una vivienda que relna los requisitos exigidos por el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no pueda resultar perjudicado por la existencia de un
arrendamiento no inscrito. Todo ello, sin mengua alguna de los derechos ni del arrendador, ni
del arrendatario.

Por dltimo, en los udltimos afios se viene produciendo un aumento cada vez mas
significativo del uso del alojamiento privado para el turismo, que podria estar dando
cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal, que van en contra de la calidad
de los destinos turisticos; de ahi que la reforma de la Ley propuesta los excluya
especificamente para que queden regulados por la normativa sectorial especifica o, en su
defecto, se les aplique el régimen de los arrendamientos de temporada, que no sufre
modificacion.

Esta Ley opera una reforma de determinados preceptos de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil, al objeto de abordar las cuestiones mas puntuales que estan
generando problemas en los procesos de desahucio después de las ultimas reformas de la
anterior Legislatura. En concreto, se vincula el lanzamiento a la falta de oposicion del
demandado, de tal modo que si éste no atendiere el requerimiento de pago o no
compareciere para oponerse o allanarse, el secretario judicial dictara decreto dando por
terminado el juicio y producira el lanzamiento, frente al sistema actual que impide sefialar el
lanzamiento hasta que no se sepa si la vista se ha celebrado o no. Estas modificaciones
obligan a efectuar el ajuste de otros articulos de la Ley de Enjuiciamiento Civil.
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Articulo primero. Modificacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.

Los articulos 4, 5, 7, 9 a 11, 13 a 20, 23 a 25, 27, 35y 36 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, quedan modificados como sigue:

Uno. El articulo 4 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 4. Régimen aplicable.

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

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

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

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

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

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

Dos. Se afiade una letra e) al articulo 5 con la siguiente redaccion:

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

Tres. El articulo 7 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 7. Condicion y efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas.

1. El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicién aunque el arrendatario
no tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten
su conyuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.

2. En todo caso, para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas,
surtan efecto frente a terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos
deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad.»

Cuatro. El articulo 9 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 9. Plazo minimo.

1. La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si ésta
fuera inferior a tres afios, llegado el dia del vencimiento del contrato, éste se
prorrogara obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance
una duracién minima de tres afios, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador,
con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de terminacién del contrato o
de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.
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El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del
inmueble a disposicion del arrendatario si ésta fuere posterior. Correspondera al
arrendatario la prueba de la fecha de la puesta a disposicion.

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

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

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

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

Cinco. El articulo 10 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 10. Prérroga del contrato.

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

2. Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el derecho de prérroga
establecido en el articulo 9, asi como la prérroga de un afio a la que se refiere el
apartado anterior, se impondran en relacion a terceros adquirentes que retnan las
condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

3. Al contrato prorrogado, le seguird siendo de aplicacion el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.»

Seis. El articulo 11 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 11. Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan
transcurrido al menos seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con
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una antelacién minima de treinta dias. Las partes podran pactar en el contrato que,
para el caso de desistimiento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una
cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del
contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al afio daran lugar a
la parte proporcional de la indemnizacion.»

Siete. El articulo 13 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 13. Resolucién del derecho del arrendador.

1. Si durante la duracién del contrato el derecho del arrendador quedara resuelto
por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitucién
fideicomisaria, la enajenacién forzosa derivada de una ejecucién hipotecaria o de
sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de compra, quedara
extinguido el arrendamiento.

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

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

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

Ocho. El articulo 14 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

1. El adquirente de una finca inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada
como vivienda en todo o en parte, que redna los requisitos exigidos por el articulo 34
de la Ley Hipotecaria, s6lo quedara subrogado en los derechos y obligaciones del
arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito, conforme a lo dispuesto por los
articulos 7 y 10 de la presente ley, con anterioridad a la transmisién de la finca.

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

Nueve. El articulo 15 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 15. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario.

1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o divorcio del
arrendatario, el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda
arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion civil
gue resulte de aplicacion. El conyuge 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.

2. La voluntad del cényuge de continuar en el uso de la vivienda debera ser
comunicada al arrendador en el plazo de dos meses desde que fue notificada la
resolucion judicial correspondiente, acompafiando copia de dicha resolucién judicial o
de la parte de la misma que afecte al uso de la vivienda.»

Diez. El apartado 4 del articulo 16 queda redactado en los siguientes términos:
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«Articulo 16. Muerte del arrendatario.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a tres afios, las partes
podran pactar que no haya derecho de subrogacién en caso de fallecimiento del
arrendatario, cuando éste tenga lugar transcurridos los tres primeros afios de
duraciéon del arrendamiento, o que el arrendamiento se extinga a los tres afios
cuando el fallecimiento se hubiera producido con anterioridad.»

Once. Se aflade un apartado 5 al articulo 17 que queda redactado en los siguientes
términos.

«5. En los contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes
que, durante un plazo determinado, la obligaciéon 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 realizacion de las obras en los términos y condiciones
pactadas podra ser causa de resolucion del contrato de arrendamiento y resultara
aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23.»

Doce. El articulo 18 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 18. Actualizacion de la renta.

1. Durante la vigencia del contrato la renta sélo 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, el
contrato se actualizara aplicando a la renta correspondiente a la anualidad anterior la
variacion porcentual experimentada por el indice general nacional del sistema de
indices de precios de consumo en un periodo de doce meses inmediatamente
anteriores a la fecha de cada actualizacion, tomando como mes de referencia para la
primera actualizacion el que corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en
la fecha de celebracién del contrato, y en las sucesivas, el que corresponda al Gltimo
aplicado.

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

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

Trece. El apartado 1 del articulo 19 queda redactado en los siguientes términos:

«1. La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos tres afios
de duracion del contrato le dara derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta
anual en la cuantia que resulte de aplicar al capital invertido en la mejora, el tipo de
interés legal del dinero en el momento de la 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, deberdn descontarse las subvenciones
publicas obtenidas para la realizacién de la obra.»

Catorce. El apartado 2 del articulo 20 queda redactado en los siguientes términos:

«2. Durante los tres primeros afios de vigencia del contrato, la suma que el
arrendatario haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado anterior,
con excepcién de los tributos, sélo podra incrementarse, por acuerdo de las partes,
anualmente, y nunca en un porcentaje superior al doble de aquel en que pueda
incrementarse la renta conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 18.»

Quince. El articulo 23 queda redactado en los siguientes términos:
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«Articulo 23. Obras del arrendatario.

1. El arrendatario no podra realizar sin el consentimiento 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. En ningan caso el
arrendatario podré realizar obras que provoquen una disminucién en la estabilidad o
seguridad de la vivienda.

2. Sin perjuicio de la facultad de resolver el contrato, el arrendador que no haya
autorizado la realizacién de las obras podra exigir, al concluir el contrato, que el
arrendatario reponga las cosas al estado anterior o conservar la maodificacién
efectuada, sin que éste pueda reclamar indemnizacion alguna.

Si, a pesar de lo establecido en el apartado 1 del presente articulo, el
arrendatario ha realizado unas obras que han provocado una disminucion de la
estabilidad de la edificacion o de la seguridad de la vivienda o sus accesorios, el
arrendador podra exigir de inmediato del arrendatario la reposicion de las cosas al
estado anterior.»

Dieciséis. El articulo 24 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 24. Arrendatarios con discapacidad.

1. 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 afios, tanto del propio arrendatario como de su cényuge, de la persona con
quien conviva de forma permanente en analoga relacion de afectividad, con
independencia de su orientacion 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.

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

Diecisiete. El apartado 8 del articulo 25 queda redactado en los siguientes términos:

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

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

Dieciocho. Se afiade un apartado 4 al articulo 27 en los siguientes términos:

«4. Tratandose de arrendamientos de finca urbana inscritos en el Registro de la
Propiedad, si se hubiera estipulado en el contrato que el arrendamiento quedara
resuelto por falta de pago de la renta y que debera en tal caso restituirse
inmediatamente el inmueble al arrendador, la resolucién tendra lugar de pleno
derecho una vez el arrendador haya requerido judicial o notarialmente al arrendatario
en el domicilio designado al efecto en la inscripcion, instandole al pago o
cumplimiento, y éste no haya contestado al requerimiento en los diez dias hébiles
siguientes, o conteste aceptando la resolucién de pleno derecho, todo ello por medio
del mismo juez o notario que hizo el requerimiento.

El titulo aportado al procedimiento registral, junto con la copia del acta de
requerimiento, de la que resulte la notificacion y que no se haya contestado por el
requerido de pago o que se haya contestado aceptando la resolucion de pleno
derecho, seré titulo suficiente para practicar la cancelacién del arrendamiento en el
Registro de la Propiedad.

Si hubiera cargas posteriores que recaigan sobre el arrendamiento, ser4 ademas
preciso para su cancelacion justificar la notificacion fehaciente a los titulares de las
mismas, en el domicilio que obre en el Registro, y acreditar la consignacién a su
favor ante el mismo notario, de la fianza prestada por el arrendatario.»

Diecinueve. El articulo 35 queda redactado en los siguientes términos:
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«Articulo 35. Resolucién de pleno derecho.

El arrendador podra resolver de pleno derecho el contrato por las causas
previstas en las letras a), b), d) y e) del apartado 2 del articulo 27 y por la cesién o
subarriendo del local incumpliendo lo dispuesto en el articulo 32.»

Veinte. Los apartados 2 y 3 del articulo 36 quedan redactados en los siguientes términos:

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

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

Articulo segundo. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Los articulos 22, 164, 220, 440, 497, 549 y 703 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, quedan modificados como sigue:

Uno. El apartado 4 del articulo 22 queda redactado en los siguientes términos:

«4. Los procesos de desahucio de finca urbana o ristica por falta de pago de las
rentas o cantidades debidas por el arrendatario terminaran mediante decreto dictado
al efecto por el secretario judicial si, requerido aquél en los términos previstos en el
apartado 3 del articulo 440, paga al actor o pone a su disposicién en el Tribunal o
notarialmente, dentro del plazo conferido en el requerimiento, el importe de las
cantidades reclamadas en la demanda y el de las que adeude en el momento de
dicho pago enervador del desahucio. Si el demandante se opusiera a la enervacion
por no cumplirse los anteriores requisitos, se citara a las partes a la vista prevenida
en el articulo 443 de esta Ley, tras la cual el Juez dictara sentencia por la que
declarara enervada la accion o, en otro caso, estimara la demanda habiendo lugar al
desahucio.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando el arrendatario
hubiera enervado el desahucio en una ocasién anterior, excepto que el cobro no
hubiera tenido lugar por causas imputables al arrendador, ni cuando el arrendador
hubiese requerido de pago al arrendatario por cualquier medio fehaciente con, al
menos, treinta dias de antelacion a la presentacion de la demanda y el pago no se
hubiese efectuado al tiempo de dicha presentacion.»

Dos. El articulo 164 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 164. Comunicacion edictal.

Cuando, practicadas, en su caso, las averiguaciones a que se refiere el
articulo 156, no pudiere conocerse el domicilio del destinatario de la comunicacion, o
cuando no pudiere hallarsele ni efectuarse la comunicaciéon con todos sus efectos,
conforme a lo establecido en los articulos anteriores, o cuando asi se acuerde en el
caso a que se refiere el apartado 2 del articulo 157, el secretario judicial,
consignadas estas circunstancias, mandara que se haga la comunicacién fijando la
copia de la resolucion o la cédula en el tablén de anuncios de la oficina judicial,
salvaguardando en todo caso los derechos e intereses de menores, asi como otros
derechos vy libertades que pudieran verse afectados por la publicidad de los mismos.
Tal publicidad podra ser sustituida, en los términos que reglamentariamente se
determinen, por la utilizacién de medios telematicos, informaticos o electrénicos,
conforme a lo previsto en el articulo 236 de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del
Poder Judicial.
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Sélo a instancia de parte, y a su costa, se publicara en el “Boletin Oficial” de la
provincia, en el de la Comunidad Auténoma, en el “Boletin Oficial del Estado” o en un
diario de difusion nacional o provincial.

En todo caso en la comunicacion o publicacién a que se refieren los parrafos
anteriores, en atencion al superior interés de los menores y para preservar su
intimidad, deberan omitirse los datos personales, nombres y apellidos, domicilio, o
cualquier otro dato o circunstancia que directa o indirectamente pudiera permitir su
identificacion.

En los procesos de desahucio de finca urbana o rastica por falta de pago de
rentas o cantidades debidas o por expiracion legal o contractual del plazo y en los
procesos de reclamacion de estas rentas o cantidades debidas, cuando no pudiere
hallarsele ni efectuarle la comunicacion al arrendatario en los domicilios designados
en el parrafo segundo del apartado 3 del articulo 155, ni hubiese comunicado de
forma fehaciente con posterioridad al contrato un nuevo domicilio al arrendador, al
que éste no se hubiese opuesto, se procedera, sin mas tramites, a fijar la cédula de
citacién o requerimiento en el tablén de anuncios de la oficina judicial.»

Tres. Se modifica el apartado 2 del articulo 220:

«2. En los casos de reclamaciones de rentas periddicas, cuando la accion de
reclamacién se acumule a la accion de desahucio por falta de pago o por expiracion
legal o contractual del plazo, y el demandante lo hubiere interesado expresamente en
su escrito de demanda, la sentencia, el auto o el decreto incluirdn la condena a
satisfacer también las rentas debidas que se devenguen con posterioridad a la
presentacion de la demanda hasta la entrega de la posesién efectiva de la finca,
tomandose como base de la liquidacion de las rentas futuras, el importe de la Ultima
mensualidad reclamada al presentar la demanda.»

Cuatro. Los apartados 3 y 4 del articulo 440 quedan redactados como sigue:

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

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

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

El requerimiento se practicara en la forma prevista en el articulo 161 de esta Ley,
teniendo en cuenta las previsiones contenidas en apartado 3 del articulo 155 y en el
ultimo péarrafo del articulo 164, apercibiendo al demandado de que, de no realizar
ninguna de las actuaciones citadas, se procedera a su inmediato lanzamiento, sin
necesidad de notificacion posterior, asi como de los demas extremos comprendidos
en el apartado siguiente de este mismo articulo.
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Si el demandado no atendiere el requerimiento de pago 0 no compareciere para
oponerse o allanarse, el secretario judicial dictara decreto dando por terminado el
juicio de desahucio y se procedera el lanzamiento en la fecha fijada.

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

En los dos supuestos anteriores, el decreto dando por terminado el juicio de
desahucio, impondra las costas al demandado e incluira las rentas debidas que se
devenguen con posterioridad a la presentacion de la demanda hasta la entrega de la
posesion efectiva de la finca, tomandose como base de la liquidacién de las rentas
futuras, el importe de la Gltima mensualidad reclamada al presentar la demanda. Si el
demandado formulara oposicién, se celebrara la vista en la fecha sefialada.

4. En todos los casos de desahucio, también se apercibira al demandado en el
requerimiento que se le realice que, de no comparecer a la vista, se declarara el
desahucio sin mas tramites y que queda citado para recibir la notificacién de la
sentencia que se dicte el sexto dia siguiente al sefialado para la vista. Igualmente, en
la resolucién que se dicte teniendo por opuesto al demandado se fijara dia y hora
para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que deberéa verificarse antes de
treinta dias desde la fecha sefialada para la vista, advirtiendo al demandado que, si
la sentencia fuese condenatoria y no se recurriera, se procedera al lanzamiento en la
fecha fijada, sin necesidad de notificacion posterior.»

Cinco. El apartado 3 del articulo 497 queda redactado como sigue:

«3. No serd necesaria la publicacion de edictos en el “Boletin Oficial” de la
Comunidad Auténoma o en el “Boletin Oficial del Estado” en aquellos
procedimientos en los que la sentencia no tenga efecto de cosa juzgada y en los
procesos de desahucio en los que se acumule la accién de reclamacion de las rentas
y cantidades debidas. En estos casos bastara la publicidad del edicto en el tablon de
anuncios de la Oficina Judicial.»

Seis. Se modifica el apartado 3 del articulo 549:

«3. En la sentencia condenatoria de desahucio por falta de pago de las rentas o
cantidades debidas, o por expiracién legal o contractual del plazo, o en los decretos
que pongan fin al referido desahucio si no hubiera oposicién al requerimiento, la
solicitud de su ejecucion en la demanda de desahucio sera suficiente para la
ejecucion directa de dichas resoluciones, sin necesidad de ningun otro tramite para
proceder al lanzamiento en el dia y hora sefialados en la propia sentencia o en la
fecha que se hubiera fijado al ordenar la realizacion del requerimiento al
demandado.»

Siete. El apartado 1 del articulo 703 pasa a tener la siguiente redaccion:

«1. Si el titulo dispusiere la transmision o entrega de un bien inmueble, una vez
dictado el auto autorizando y despachando la ejecucién, el secretario judicial
responsable de la misma ordenard de inmediato lo que proceda segun el contenido
de la condena y, en su caso, dispondra lo necesario para adecuar el Registro al titulo
ejecutivo.

Si en el inmueble que haya de entregarse hubiere cosas que no sean objeto del
titulo, el secretario judicial requerira al ejecutado para que las retire dentro del plazo
que sefale. Si no las retirare, se consideraran bienes abandonados a todos los
efectos.

En los casos de desahucio por falta de pago de rentas o cantidades debidas, o
por expiracién legal o contractual del plazo, para evitar demoras en la practica del
lanzamiento, previa autorizacién del secretario judicial, bastara con la presencia de
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un unico funcionario con categoria de Gestor, que podra solicitar el auxilio, en su
caso, de la fuerza publica.»

Articulo tercero. Registro de sentencias firmes de impagos de rentas de alquiler.

1. Se crea un Registro de sentencias firmes de impagos de rentas de alquiler. Por real
decreto se regulara su organizacién y funcionamiento.

2. Con la finalidad de ofrecer informacién sobre el riesgo que supone arrendar inmuebles
a personas que tienen precedentes de incumplimiento de sus obligaciones de pago de renta
en contratos de arrendamiento y que, por dicho motivo, hayan sido condenadas por
sentencia firme en un procedimiento de desahucio del articulo 250.1.1.° o del articulo 438 de
la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, el secretario judicial correspondiente
remitira dicha informacion al Registro de sentencias firmes de impagos de rentas de alquiler.

3. En el mismo sentido, los érganos de arbitraje competentes deberan poner en
conocimiento de dicho Registro los datos relativos a aquellas personas que hayan sido
declaradas responsables del impago de rentas de arrendamientos, por medio de laudo
arbitral dictado al efecto.

4. Tendran acceso a la informacién obrante en el Registro, los propietarios de inmuebles
gue deseen suscribir contratos de arrendamiento sobre los mismos, sean personas fisicas o
juridicas. A tales efectos deberan presentar una propuesta de contrato de arrendamiento en
la que se identifique al eventual arrendatario, limitandose la informacién a la que tendra
derecho, a los datos que consten en el Registro, relacionados exclusivamente con dicho
arrendatario.

5. Las personas incluidas en el Registro podran instar la cancelacién de la inscripcion
cuando en el proceso correspondiente hubieran satisfecho la deuda por la que fueron
condenadas. No obstante, la constancia en el citado Registro tendra una duracién maxima
de seis afios, procediéndose a su cancelacion automatica a la finalizacién de dicho plazo.

6. La inscripcion a la que se refiere este articulo estara, en todo caso sujeta a lo
establecido en la Ley Orgéanica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de
Carécter Personal.

Disposicion adicional primera. Transmision de informacién sobre contratos de
arrendamiento de vivienda.

Con la finalidad de definir, proponer y ejecutar la politica del Gobierno relativa al acceso
a la vivienda, el Ministerio de Fomento podra articular instrumentos de colaboracién que le
permitan obtener informacién acerca de la localizacion de las viviendas, de los contratos de
arrendamiento sobre las mismas de los que se tenga constancia a través de los
Registradores de la Propiedad, de los registros administrativos de contratos de
arrendamiento o de depoésitos de fianzas de las Comunidades Auténomas y del Consejo
General del Notariado, asi como de aquellos datos de caracter estadistico que consten en la
Administracién Tributaria derivados del acceso a beneficios fiscales de arrendadores y
arrendatarios. En ningan caso, dicha informacién contendra datos de caracter personal
protegidos por la legislacion en materia de proteccion de datos.

Disposicién adicional segunda. Régimen aplicable a las ayudas de los Planes Estatales
de Vivienda y Renta Basica de Emancipacion.

A partir de la entrada en vigor de esta Ley sera de aplicacion el siguiente régimen a las
ayudas de subsidiacion de préstamos, Ayudas Estatales Directas a la Entrada y
subvenciones reguladas en los Planes Estatales de Vivienda cuyos efectos se mantengan a
la entrada en vigor de esta Ley y a las ayudas de Renta Béasica de Emancipacion
establecidas por el Real Decreto 1472/2007, de 2 de noviembre:

a) Se mantienen las ayudas de subsidiacién de préstamos convenidos que se vinieran
percibiendo.

Asimismo se mantienen las ayudas de subsidiacion de préstamos convenidos
reconocidas, con anterioridad al 15 de julio de 2012, que cuenten con la conformidad del
Ministerio de Fomento al préstamo, siempre que éste se formalice por el beneficiario en el
plazo maximo de dos meses desde la entrada en vigor de esta Ley.
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Quedan suprimidas y sin efectos el resto de ayudas de subsidiacion al préstamo
reconocidas dentro del marco de los Planes Estatales de Vivienda.

No se admitiran nuevos reconocimientos de ayudas de subsidiaciéon de préstamos que
procedan de concesiones, renovaciones, prorrogas, subrogaciones o de cualquier otra
actuacion protegida de los planes estatales de vivienda.

b) Las Ayudas Estatales Directas a la Entrada que subsisten conforme a la disposicion
transitoria primera del Real Decreto 1713/2010, de 17 de diciembre, s6lo podran obtenerse
cuando cuenten con la conformidad expresa del Ministerio de Fomento a la entrada en vigor
de esta Ley, y siempre que el beneficiario formalice el préstamo en un plazo de dos meses
desde la entrada en vigor de la misma.

c) Se mantienen las ayudas del programa de inquilinos, ayudas a las areas de
rehabilitacion integral y renovacion urbana, rehabilitacion aislada y programa RENOVE,
acogidas a los Planes Estatales de Vivienda hasta que sean efectivas las nuevas lineas de
ayudas del Plan Estatal de Fomento del Alquiler de viviendas, la rehabilitacién edificatoria y
la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016. Se suprimen y quedan sin efecto el resto
de subvenciones acogidas a los Planes Estatales de Vivienda.

d) Las ayudas de Renta Basica de Emancipacion reguladas en el Real Decreto
1472/2007, de 2 de noviembre, que subsisten a la supresion realizada por el Real Decreto-
ley 20/2011, de 30 de diciembre, y por el Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, se
mantienen hasta que sean efectivas las nuevas lineas de ayudas, del Plan Estatal de
Fomento del Alquiler de viviendas, la rehabilitaciéon edificatoria y la regeneracion y
renovacion urbanas, 2013-2016.

Disposicidn transitoria primera. Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley.

Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley,
continuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen juridico que les era de aplicacion.

Sin perjuicio de ello, cuando las partes lo acuerden y no resulte contrario a las
previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al régimen juridico
establecido en esta Ley.

Disposicidn transitoria segunda. Régimen de los procesos en tramitacion a la entrada en
vigor de esta Ley.

A los procesos que estuvieran en trdmite a la entrada en vigor de la presente ley no
seran de aplicacién las modificaciones introducidas en el articulo segundo. Estos procesos
se sustanciaran, hasta que recaiga decreto o sentencia, conforme a la legislacién procesal
anterior.

Disposicion final primera. Titulo competencial.

Esta Ley se aprueba al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.1.3, 6.2, 8.2y 13.2 de
la Constitucion, que atribuye al Estado la competencia sobre regulacion de las condiciones
basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de derechos constitucionales, legislacién
procesal, legislacion civil, ordenacion de los registros e instrumentos publicos y bases y
coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica.

Disposicidn final segunda. Adaptacion del Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos.

En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de esta Ley, el Gobierno adaptara la
regulacion contenida en el Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcién en el
Registro de la Propiedad de los contratos de arrendamientos urbanos, a las previsiones de la
misma, en especial en lo concerniente a las condiciones de cancelacion de la inscripcion de
los arrendamientos y a la modificacién de los aranceles notariales y registrales aplicables.
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Disposicidn final tercera. Desarrollo normativo.

Se autoriza al Gobierno para que, en el ambito de sus competencias, dicte las
disposiciones reglamentarias y medidas necesarias para el desarrollo y aplicacién de esta
Ley.

Disposicidn final cuarta. Entrada en vigor.

La presente Ley entrarq en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin
Oficial del Estado».
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8§6
Ley 27/1999, de 16 de julio, de Cooperativas

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 170, de 17 de julio de 1999
Ultima modificacion: 22 de diciembre de 2021
Referencia: BOE-A-1999-15681

JUAN CARLOS |

REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente
Ley.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Las sociedades cooperativas, como verdaderas instituciones socioeconémicas, han de
hacer frente a las constantes transformaciones que, de forma progresiva, se producen en el
mundo actual. Los cambios tecnolédgicos, econémicos y en la organizacion de trabajo que
dan especial protagonismo a las pequefas y medianas empresas, junto a la aparicién de los
nuevos «yacimientos de empleo», abren a las cooperativas amplias expectativas para su
expansion, pero, a la vez, exigen que su formulacion juridica encuentre solidos soportes para
su consolidacion como empresa.

Para las sociedades cooperativas, en un mundo cada vez mas competitivo y riguroso en
las reglas del mercado, la competitividad se ha convertido en un valor consustancial a su
naturaleza cooperativa, pues en vano podria mantener sus valores sociales si fallasen la
eficacia y rentabilidad propias de su caracter empresarial.

El mandato de la Constitucion Espafiola, que en el apartado 2 de su articulo 129 ordena
a los poderes publicos el fomento, mediante una legislacion adecuada de las sociedades
cooperativas, motiva que el legislador contemple la necesidad de ofrecer un cauce adecuado
gue canalice las iniciativas colectivas de los ciudadanos que desarrollen actividades
generadoras de rigueza y empleo estable. El fomento del cooperativismo como férmula que
facilita la integracibn econdémica y laboral de los espafioles en el mercado, hace
perfectamente compatibles los requisitos de rentabilidad y competitividad propios de las
economias mas desarrolladas con los valores que dan forma a las cooperativas desde hace
mas de ciento cincuenta afios. Los elementos propios de una sociedad de personas, como
son las cooperativas, pueden vivir en armonia con las exigencias del mercado; de otra forma
el mundo cooperativo se encontraria en una situacion de divorcio entre la realidad y el
derecho. Objetivo de la nueva Ley es, precisamente que los valores que encarna la figura
historica del cooperativismo, respuesta de la sociedad civil a los constantes e innovadores
condicionamientos econémicos, sean compatibles y guarden un adecuado equilibrio con el
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fin dltimo del conjunto de socios, que es la rentabilidad econémica y el éxito de su proyecto
empresarial.

Los valores éticos que dan vida a los principios cooperativos formulados por la alianza
cooperativa internacional, especialmente en los que encarnan la solidaridad, la democracia,
igualdad y vocacién social tienen cabida en la nueva Ley que los consagra como elementos
indispensables para construir una empresa viable con la que los socios se identifican al
apreciar en ella la realizacion de un proyecto que garantiza su empleo y vida profesional.

Era necesaria una Ley de Cooperativas que, reforzando los principios basicos del
espiritu del cooperativismo, fuera un util instrumento juridico para hacer frente a los grandes
desafios econémicos y empresariales que representa la entrada en la Unién Monetaria
Europea.

Las nuevas demandas sociales de solidaridad y las nuevas actividades generadoras de
empleo, son atendidas por la Ley, ofreciendo el autoempleo colectivo como férmula para la
insercién social, la atencion a colectivos especialmente con dificultades de insercion laboral y
la participacion publica en este sector.

La nueva Ley es también el resultado de la necesidad de aplicar en beneficio del sector
cooperativo, una serie de cambios legislativos que se han producido tanto en el ambito
nacional como en el comunitario.

Desde 1989, buena parte del Derecho de sociedades ha sido modificado, para adaptarlo
a las Directivas europeas sobre la materia. Con ello, se han introducido algunas novedosas
regulaciones que parece muy conveniente incorporar también a la legislacion cooperativa,
como las que afectan, entre otras, a la publicidad societaria, al depdsito de cuentas anuales,
a las transformaciones y fusiones, a las competencias de los érganos de administracion y a
los derechos y obligaciones de los socios.

Respecto a la legislacion nacional, la nueva Ley tiene en cuenta la aportaciéon que
supuso la Ley General de Cooperativas 3/1987, de 2 de abril, que adaptd a las exigencias
del Estado de las Autonomias, el régimen juridico de las sociedades cooperativas y de las
posibilidades de asociacion de las mismas. El asumir las Comunidades Auténomas la
competencia exclusiva en esta materia significa, en la practica, que el ambito de aplicacion
de la nueva Ley ha sido ampliamente reformulado, por lo que hace necesaria una definicién
del mismo. Asi se ha establecido en el articulo 2, siguiendo la doctrina del Tribunal
Constitucional. El alcance del ambito de aplicacién de la nueva Ley es, por consiguiente,
estatal, al que se acogeran las sociedades cooperativas que desarrollen su actividad en este
ambito.

En aspectos mas generales, la Ley recoge las modificaciones habidas en los
procedimientos jurisdiccionales de garantia e impugnacién, o las innovaciones mas
acreditadas en otros ambitos juridicos: auditoria y régimen laboral. Por su parte, la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Coman, orienta el procedimiento administrativo comdn a una
modernizacién de la actuacién administrativa en base a la eficacia y la transparencia,
principios inspiradores éstos que deben ser expresamente acogidos en la nueva normativa
cooperativa, en relacién con la materia registral y en la actuacion de la Administracién en el
fomento y seguimiento de las entidades cooperativas.

La Ley ofrece un marco de flexibilidad, donde las propias cooperativas puedan entrar a
autorregularse, y establece los principios que, con caracter general, deben ser aplicados en
su actuacién, huyendo del caracter reglamentista que en muchos aspectos, dificulta la
actividad societaria.

Un objetivo prioritario es reforzar la consolidacion empresarial de la cooperativa, para lo
gue ha sido preciso flexibilizar su régimen econémico y societario y acoger novedades en
materia de financiacion empresarial. Asi, el reforzamiento del 6rgano de gobierno y
administracion o la habilitacién de acceso a nuevas modalidades de captacion de recursos
permanentes mediante la emision de participaciones especiales, o de titulos participativos.

Dentro de estas perspectivas, la Ley se estructura en tres Titulos con ciento veinte
articulos, trece disposiciones adicionales, cuatro disposiciones transitorias, tres
disposiciones derogatorias y seis disposiciones finales.

I. El Titulo | define el concepto de sociedad cooperativa, sus clases, reduciendo su
namero al unificar las cooperativas de ensefianza y las educacionales, regulando su
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constitucién. Se crean las Secciones, que permiten desarrollar actividades econdmicas y
sociales especificas dentro de su ambito.

El nimero de socios para constituir una cooperativa se reduce a tres lo que facilitara la
creacién de este tipo de sociedades. Con la misma finalidad se establece que la constitucion
de la sociedad cooperativa se hara por comparecencia simultanea de todos los socios
promotores ante el notario, al ser una sociedad de personas, y se suprime la Asamblea
constituyente, lo que supone una agilizacién del procedimiento. Asimismo, se ha flexibilizado
la regulacién de los 6rganos sociales, permitiendo que los Estatutos fijen los criterios de su
funcionamiento y se faculta a los Estatutos la posibilidad de crear la figura del administrador
Unico en las cooperativas de menos de diez socios.

Mantienen los supuestos y condiciones en que pueden operar con terceros, ampliando
los limites de estas operaciones.

Desarrolla el concepto de socio colaborador, que sustituye al denominado «asociado» en
la anterior Ley, ampliando sus posibilidades de participacion.

Contempla la posibilidad de establecer vinculos sociales de duracion determinada.

En cuanto al derecho de voto se parte del principio de que cada socio tendra un voto, si
bien se permite que los Estatutos contemplen la posibilidad de establecer el voto plural
ponderado para las cooperativas agrarias, de explotacion comunitaria de la tierra, de
servicios, del mar y de transportistas, y para el resto, Unicamente para los socios que sean
cooperativas, sociedades controladas por éstas o entidades publicas, si bien se establece la
limitacién de no poder superar los cinco votos sociales.

La complejidad que en ocasiones puede presentar la gestion econdmica de las
cooperativas, desde un punto de vista «técnico-contable», ha aconsejado eximir a los
interventores de la obligacién de la censura de las cuentas anuales de la cooperativa si éstas
estan obligadas a someterse a auditoria, siempre que asi lo establezcan los Estatutos.

La posibilidad de abonar intereses por las aportaciones al capital social, se condiciona a
la existencia de resultados positivos.

Se moadifica el régimen de actualizacion de aportaciones al capital social.

Se establece una nueva regulacion del derecho de reintegro a las aportaciones sociales
gue supone una mayor tutela del socio y refuerza el principio cooperativo de puerta abierta.
Con esta finalidad se eliminan las deducciones sobre el reintegro de las aportaciones
obligatorias al capital social que podian practicarse al socio que causaba baja en la
cooperativa cuando ésta era calificada como baja voluntaria no justificada o expulsion,
manteniendo Unicamente esa posibilidad para el supuesto de baja no justificada por
incumplimiento del periodo de permanencia minimo que el socio hubiera asumido en el
momento de entrar en la cooperativa.

La captacion de recursos financieros se facilita mediante la emisién de participaciones
especiales, con plazo de vencimiento de al menos cinco afios, que podran ser libremente
transmisibles.

También se contempla la posibilidad de emitir titulos participativos, con remuneracién en
funcion de los resultados de la cooperativa.

Se fomenta la participacion de la cooperativa en las distintas fases del proceso
productivo, al considerar como resultados cooperativos los que tienen su origen en
participaciones en empresas que realicen actividades preparatorias o complementarias a las
de la propia cooperativa.

La dificultad y el coste de gestidn que supone en determinadas ocasiones contabilizar
separadamente los resultados cooperativos de los extracooperativos ha aconsejado facultar
a la cooperativa para que opte en los Estatutos por la no diferenciacion.

La disciplina contable, la publicidad y la transparencia de este tipo de sociedades queda
reforzada, en linea con la udltima reforma mercantil, al exigir el depésito de las cuentas
anuales en el Registro de Sociedades Cooperativas.

Son de especial interés las formas de colaboracién econdémica entre cooperativas,
procurando su ampliacion y facilitando la integracion.

Se crea la figura de la «fusion especial» que consiste en la posibilidad de fusionar una
sociedad cooperativa con cualquier tipo de sociedad civil o mercantil. En el mismo capitulo
se regula la figura de la «transformacién» de una sociedad cooperativa en otra sociedad civil
o mercantil, sin que sea necesario su disolucién y creacién de una nueva.
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La posibilidad de transformacion de una cooperativa de segundo grado en una de
primero, que absorbe, tanto a las cooperativas que la integraban, como a sus socios, permite
una auténtica integracion cooperativa.

Se recogen nuevas actividades dentro de las diferentes clases de cooperativas como las
de la iniciativa social e integrales, en funcion de su finalidad de integracion social y actividad
cooperativizada doble y plural.

Las especiales caracteristicas de las sociedades cooperativas han hecho necesaria la
regulacion del grupo cooperativo, con la finalidad de impulsar la integracion empresarial de
este tipo de sociedades, ante el reto de tener que operar en mercados cada vez mas
globalizados.

Asimismo se crea una nueva figura societaria denominada cooperativa mixta en cuya
regularizaciéon coexisten elementos propios de la sociedad cooperativa y de la sociedad
mercantil.

Especial importancia tiene para las cooperativas de viviendas, que desarrollan mas de
una promocion o fase, el tratamiento dado al patrimonio independiente de cada una de ellas,
gue permite limitar la responsabilidad de los socios sobre las deudas de las restantes.

II. En el Titulo Il, de la accidn de la Administracién General del Estado, se reconoce
como tarea de interés general la promocion, estimulo y desarrollo de las sociedades
cooperativas y se recogen los principios generales que deben presidir la organizacion del
Registro de Sociedades Cooperativas, dejando el desarrollo reglamentario para una
posterior regulacion.

Las competencias de inspeccidon y sancionadoras contindan correspondiendo al
Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales.

[ll. En el Titulo Ill, mantiene las formas de asociacion de las sociedades cooperativas
facilitando la creaciéon de estas agrupaciones, a los efectos de incentivar el movimiento
cooperativo en el ambito estatal.

IV. En las disposiciones adicionales es de destacar la creacidon del Consejo para el
Fomento de la Economia Social como érgano asesor y consultivo de la Administracién
General del Estado para las actividades de éste relacionadas con la economia social.
Actuara, asimismo, como un 6rgano de colaboracién y coordinacién del movimiento
cooperativo y las Administraciones publicas.

TITULO |

De la sociedad cooperativa

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1. Concepto y denominacion.

1. La cooperativa es una sociedad constituida por personas que se asocian, en régimen
de libre adhesion y baja voluntaria, para la realizacion de actividades empresariales,
encaminadas a satisfacer sus necesidades y aspiraciones economicas y sociales, con
estructura y funcionamiento democratico, conforme a los principios formulados por la alianza
cooperativa internacional, en los términos resultantes de la presente Ley.

2. Cualquier actividad econémica licita podra ser organizada y desarrollada mediante
una sociedad constituida al amparo de la presente Ley.

3. La denominacién de la sociedad incluird necesariamente las palabras «Sociedad
Cooperativa» 0 su abreviatura «S. Coop.». Esta denominacion sera exclusiva, y
reglamentariamente podran establecerse sus requisitos.

4. Las sociedades cooperativas podran revestir la forma de cooperativa de primero y
segundo grado, de acuerdo con las especificidades previstas en esta Ley.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

La presente Ley sera de aplicacion:
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A) A las sociedades cooperativas que desarrollen su actividad cooperativizada en el
territorio de varias Comunidades Auténomas, excepto cuando en una de ellas se desarrolle
con caracter principal.

B) A las sociedades cooperativas que realicen principalmente su actividad
cooperativizada en las ciudades de Ceuta y Melilla.

Articulo 3. Domicilio.

La sociedad cooperativa fijara su domicilio social dentro del territorio espafiol, en el lugar
donde realice principalmente su actividad o centralice su gestion administrativa y direccién.

Articulo 4. Operaciones con terceros.

1. Las sociedades cooperativas podran realizar actividades y servicios cooperativizados
con terceros no socios s6lo cuando lo prevean los Estatutos, en las condiciones y con las
limitaciones que establece la presente Ley, asi como otras Leyes de caracter sectorial que
les sean de aplicacion.

2. No obstante, toda sociedad cooperativa, cualquiera que sea su clase, cuando, por
circunstancias excepcionales no imputables a la misma, el operar exclusivamente con sus
SOCIOS Y, en su caso, con terceros dentro de los limites establecidos por esta Ley en atencion
a la clase de cooperativa de que se trate, suponga una disminucion de actividad que ponga
en peligro su viabilidad econémica, podra ser autorizada, previa solicitud, para realizar, o, en
su caso, ampliar actividades y servicios con terceros, por el plazo y hasta la cuantia que fije
la autorizacién en funcién de las circunstancias que concurran.

La solicitud se resolvera por el Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, y cuando se
trate de cooperativas de crédito y de seguros, la autorizacién correspondera al Ministerio de
Economia y Hacienda.

Articulo 5. Secciones.

1. Los Estatutos de la cooperativa podran prever y regular la constitucion y
funcionamiento de secciones, que desarrollen, dentro del objeto social, actividades
econdmico-sociales especificas con autonomia de gestion, patrimonio separado y cuentas
de explotacién diferenciadas, sin perjuicio de la contabilidad general de la cooperativa. La
representacion y gestion de la seccion correspondera, en todo caso, al Consejo Rector de la
Cooperativa.

2. Del cumplimiento de las obligaciones derivadas de la actividad de la seccion
responden, en primer lugar, las aportaciones hechas o prometidas y las garantias
presentadas por los socios integrados en la seccion, sin perjuicio de la responsabilidad
patrimonial universal de la cooperativa.

Salvo disposicién estatutaria en contra, la distribucidon de excedentes sera diferenciada.

3. La Asamblea General de la cooperativa podra acordar la suspensién de los acuerdos
de la Asamblea de socios de una seccion, que considere contrarios a la ley, a los estatutos o
al interés general de la cooperativa.

4. Las cooperativas de cualquier clase excepto las de crédito, podran tener, si sus
Estatutos lo prevén, una seccién de crédito, sin personalidad juridica independiente de la
cooperativa de la que forma parte, limitando sus operaciones activas y pasivas a la propia
cooperativa y a sus socios, sin perjuicio de poder rentabilizar sus excesos de tesoreria a
través de entidades financieras.

El volumen de las operaciones activas de la seccion de crédito en ningln caso podra
superar el cincuenta por ciento de los recursos propios de la cooperativa.

5. Las cooperativas que dispongan de alguna seccidn estaran obligadas a auditar sus
cuentas anuales.

Articulo 6. Clases de cooperativas.

1. Las sociedades cooperativas de primer grado podran clasificarse de la siguiente
forma:

— Cooperativas de trabajo asociado.

- 125 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 6 Ley de Cooperativas

— Cooperativas de consumidores y usuarios.
— Cooperativas de viviendas.

— Cooperativas agroalimentarias.

— Cooperativas de explotacion comunitaria de la tierra.
— Cooperativas de servicios.

— Cooperativas del mar.

— Cooperativas de transportistas.

— Cooperativas de seguros.

— Cooperativas sanitarias.

— Cooperativas de ensefianza.

— Cooperativas de crédito.

2. Los Estatutos de las cooperativas de segundo grado podran calificar a estas conforme
a la clasificacion del apartado anterior, siempre que todas las cooperativas socias
pertenezcan a la misma clase, afladiendo en tal caso la expresion "de segundo grado”.

CAPITULO Il

De la constitucién de la sociedad cooperativa

Articulo 7. Constitucién e inscripcion.

La sociedad cooperativa se constituira mediante escritura publica, que debera ser
inscrita en el Registro de Sociedades Cooperativas previsto en esta Ley. Con la inscripcion
adquirira personalidad juridica.

Articulo 8. Numero minimo de socios.

Salvo en aquellos supuestos en que por esta u otra Ley se establezcan otros minimos,
las cooperativas de primer grado deberan estar integradas, al menos, por tres socios.

Las cooperativas de segundo grado deberan estar constituidas por, al menos, dos
cooperativas.

Articulo 9. Sociedad cooperativa en constitucion.

1. De los actos y contratos celebrados en nombre de la proyectada cooperativa antes de
su inscripcion, responderan solidariamente quienes los hubieran celebrado.

Las consecuencias de los mismos serdn asumidas por la cooperativa después de su
inscripcién, asi como los gastos ocasionados para obtenerla, si hubieran sido necesarios
para su constitucién, se aceptasen expresamente en el plazo de tres meses desde la
inscripcién o si hubieran sido realizados, dentro de sus facultades, por las personas
designadas a tal fin por todos los promotores. En estos supuestos cesara la responsabilidad
solidaria a que se refiere el parrafo anterior, siempre que el patrimonio social sea suficiente
para hacerles frente.

2. En tanto no se produzca la inscripcion registral, la proyectada sociedad debera afiadir
a su denominacion las palabras «en constitucions.

Articulo 10. Escritura de constitucion.

1. La escritura publica de constitucién de la sociedad serd otorgada por todos los
promotores y en ella se expresara:

a) La identidad de los otorgantes.

b) Manifestacion de éstos de que rednen los requisitos necesarios para ser socios.

c¢) La voluntad de constituir una sociedad cooperativa y clase de que se trate.

d) Acreditacion por los otorgantes de haber suscrito la aportaciéon obligatoria minima al
capital social para ser socio y de haberla desembolsado, al menos, en la proporcion exigida
estatutariamente.

e) Si las hubiere, valor asignado a las aportaciones no dinerarias, haciendo constar sus
datos registrales si existieren, con detalle de las realizadas por los distintos promotores.
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f) Acreditacion de los otorgantes de que el importe total de las aportaciones
desembolsadas no es inferior al del capital social minimo establecido estatutariamente.

g) ldentificacién de las personas que, una vez inscrita la sociedad, han de ocupar los
distintos cargos del primer Consejo Rector, el de interventor o interventores y declaracién de
gue no estan incursos en causa de incapacidad o prohibicién alguna para desempefiarlos
establecida en esta u otra Ley.

h) Declaracién de que no existe otra entidad con idéntica denominacién, a cuyo efecto se
presentara al notario la oportuna certificacion acreditativa expedida por el Registro de
Sociedades Cooperativas.

i) Los Estatutos.

En la escritura se podran incluir todos los pactos y condiciones que los promotores
juzguen conveniente establecer, siempre que no se opongan a las leyes ni contradigan los
principios configuradores de la sociedad cooperativa.

2. Las personas que hayan sido designadas al efecto en la escritura de constitucion,
deberan solicitar, en el plazo de un mes desde su otorgamiento, la inscripcién de la sociedad
en el Registro de Sociedades Cooperativas. Si la solicitud se produce transcurridos seis
meses, serd preciso acompafiar la ratificacién de la escritura de constitucion, también en
documento publico, cuya fecha no podra ser anterior a un mes de dicha solicitud.

Transcurridos doce meses desde el otorgamiento de la escritura de constitucion sin que
se haya inscrito la Sociedad, el Registro podra denegar la inscripcidn con caracter definitivo.

Articulo 11. Contenido de los Estatutos.
1. En los Estatutos se haréa constar, al menos:

a) La denominacion de la sociedad.

b) Objeto social.

c) El domicilio.

d) El ambito territorial de actuacion.

e) La duracion de la sociedad.

f) El capital social minimo.

g) La aportaciéon obligatoria minima al capital social para ser socio, forma y plazos de
desembolso y los criterios para fijar la aportacion obligatoria que habran de efectuar los
nuevos Socios que se incorporen a la cooperativa.

h) La forma de acreditar las aportaciones al capital social.

i) Devengo o no de intereses por las aportaciones obligatorias al capital social.

j) Las clases de socios, requisitos para su admisién y baja voluntaria u obligatoria y
régimen aplicable.

k) Derechos y deberes de los socios.

[) Derecho de reembolso de las aportaciones de los socios, asi como el régimen de
transmision de las mismas.

m) Normas de disciplina social, tipificaciéon de las faltas y sanciones, procedimiento
sancionador, y pérdida de la condicion de socio.

n) Composicion del Consejo Rector, nimero de consejeros y periodo de duracion en el
respectivo cargo.

Asimismo, determinacién del nimero y periodo de actuacion de los interventores y, en su
caso, de los miembros del Comité de Recursos.

Se incluiran también las exigencias impuestas por esta Ley para la clase de cooperativas
de que se trate.

2. Los promotores podran solicitar del Registro de Sociedades Cooperativas la
calificacién previa del proyecto de Estatutos.

3. Cualquier modificacion de los Estatutos se hard constar en escritura publica, que se
inscribird en el Registro de Sociedades Cooperativas.

Cuando la modificacién consista en el cambio de clase de la cooperativa, los socios que
no hayan votado a favor del acuerdo, tendran derecho a separarse de la sociedad,
considerandose su baja como justificada. Este derecho podra ejercitarse hasta que
transcurra un mes a contar desde la inscripcion del acuerdo en el Registro de Cooperativas.

4. Los Estatutos podran ser desarrollados mediante un Reglamento de régimen interno.
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CAPITULO IlI

De los socios

Articulo 12. Personas que pueden ser socios.

1. En las cooperativas pueden ser socios, en funcién de la actividad cooperativizada,
tanto las personas fisicas como juridicas, publicas o privadas y las comunidades de bienes.

2. Los Estatutos establecerdn los requisitos necesarios para la adquisicion de la
condicion de socio, de acuerdo con lo establecido en la presente Ley.

Articulo 13. Admision de nuevos socios.

1. La solicitud para la adquisicion de la condicion de socio se formulara por escrito al
Consejo Rector, que debera resolver y comunicar su decision en el plazo no superior a tres
meses, a contar desde el recibo de aquélla, y dando publicidad del acuerdo en la forma que
estatutariamente se establezca. El acuerdo del Consejo Rector sera motivado. Transcurrido
el plazo sin haberse adoptado la decisién, se entendera estimada.

2. Denegada la admision, el solicitante podra recurrir, en el plazo de veinte dias,
computados desde la fecha de notificacion del acuerdo del Consejo Rector, ante el Comité
de Recursos o, en su defecto, ante la Asamblea General. EI Comité de Recursos resolvera
en un plazo maximo de dos meses, contados desde la presentacion de la impugnacion y la
Asamblea General en la primera reunién que se celebre, siendo preceptiva, en ambos
supuestos, la audiencia del interesado.

La adquisiciébn de la condicion de socio quedara en suspenso hasta que haya
transcurrido el plazo para recurrir la admision o, si ésta fuese recurrida, hasta que resuelva el
Comité de Recursos 0, en su caso, la Asamblea General.

3. El acuerdo de admisién podra ser impugnado por el nimero de socios y en la forma
gue estatutariamente se determine, siendo preceptiva la audiencia del interesado.

4. En las sociedades cooperativas de primer grado, que no sean de trabajo asociado o
de explotacion comunitaria de la tierra y en las de segundo grado, los Estatutos podran
prever la admision de socios de trabajo, personas fisicas, cuya actividad cooperativizada
consistira en la prestacion de su trabajo personal en la cooperativa.

Seran de aplicacién a los socios de trabajo las normas establecidas en esta Ley para los
socios trabajadores de las cooperativas de trabajo asociado, con las salvedades
establecidas en este articulo.

Los Estatutos de las cooperativas que prevean la admision de socios de trabajo, deberan
fijar los criterios que aseguren la equitativa y ponderada participacion de estos socios en las
obligaciones y derechos de naturaleza social y econémica.

En todo caso, las pérdidas determinadas en funcion de la actividad cooperativizada de
prestacion de trabajo, desarrollada por los socios de trabajo, se imputaran al fondo de
reserva y, en su defecto, a los socios usuarios, en la cuantia necesaria para garantizar a los
socios de trabajo una compensacion minima igual al setenta por ciento de las retribuciones
satisfechas en la zona por igual trabajo y, en todo caso, no inferior al importe del salario
minimo interprofesional.

Si los Estatutos prevén un periodo de prueba para los socios de trabajo, éste no
procedera si el nuevo socio llevase al menos en la cooperativa como trabajador por cuenta
ajena, el tiempo que corresponde al periodo de prueba.

5. Para adquirir la condicion de socio, sera necesario suscribir la aportacion obligatoria al
capital social que le corresponda, efectuar su desembolso y abonar, en su caso, la cuota de
ingreso de acuerdo con lo establecido en los articulos 46 y 52 de esta Ley.

6. Si lo prevén los Estatutos y se acuerda en el momento de la admision, podran
establecerse vinculos sociales de duracién determinada, siempre que el conjunto de estos
socios no sea superior a la quinta parte de los socios de caracter indefinido de la clase de
gue se trate.

La aportacion obligatoria al capital social exigible a este tipo de socios no podra superar
el diez por ciento de la exigida a los socios de caracter indefinido y le sera reintegrada en el
momento en el que cause baja, una vez transcurrido el periodo de vinculacion.
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Articulo 14. Socios colaboradores.

Los Estatutos podran prever la existencia de socios colaboradores en la cooperativa,
personas fisicas o juridicas, que, sin poder desarrollar o participar en la actividad
cooperativizada propia del objeto social de la cooperativa, pueden contribuir a su
consecucion.

Los socios colaboradores deberdn desembolsar la aportacién econémica que determine
la Asamblea General, la cual fijara los criterios de ponderada participacion de los mismos en
los derechos y obligaciones socioeconémicas de la cooperativa, en especial el régimen de
su derecho de separacion. Al socio colaborador no se le podran exigir nuevas aportaciones
al capital social, ni podra desarrollar actividades cooperativizadas en el seno de dicha
sociedad.

Las aportaciones realizadas por los socios colaboradores en ningln caso podran
exceder del cuarenta y cinco por ciento del total de las aportaciones al capital social, ni el
conjunto de los votos a ellos correspondiente, sumados entre si, podran superar el treinta
por ciento de los votos en los érganos sociales de la cooperativa.

Podran pasar a ostentar la condicion de socios colaboradores aquellos socios que por
causa justificada no realicen la actividad que motivd su ingreso en la cooperativa y nho
soliciten su baja.

El régimen de responsabilidad de los socios colaboradores es el que se establece para
los socios en el articulo 15, puntos 3 y 4, de esta Ley.

Articulo 15. Obligaciones y responsabilidad de los socios.

1. Los socios estan obligados a cumplir los deberes legales y estatutarios.
2. En especial, los socios tendran las siguientes obligaciones:

a) Cumplir los acuerdos validamente adoptados por los o6rganos sociales de la
cooperativa, sin perjuicio de lo dispuesto en el niumero 4 del articulo 17.

b) Participar en las actividades cooperativizadas que desarrolla la cooperativa para el
cumplimiento de su fin social, en la cuantia minima obligatoria establecida en sus Estatutos.
El Consejo Rector, cuando exista causa justificada, podra liberar de dicha obligacion al socio,
en la cuantia que proceda y segun las circunstancias que concurran.

c) Guardar secreto sobre aquellos asuntos y datos de la cooperativa cuya divulgacion
pueda perjudicar a los intereses sociales licitos.

d) Aceptar los cargos para los que fueren elegidos, salvo justa causa de excusa.

e) Cumplir con las obligaciones econdmicas que le correspondan.

f) No realizar actividades competitivas con las actividades empresariales que desarrolle
la cooperativa, salvo autorizacion expresa del Consejo Rector.

3. La responsabilidad del socio por las deudas sociales estara limitada a las aportaciones
al capital social que hubiera suscrito, estén o no desembolsadas en su totalidad.

4. No obstante, el socio que cause baja en la cooperativa respondera personalmente por
las deudas sociales, previa exclusion del haber social, durante cinco afios desde la pérdida
de su condicion de socio, por las obligaciones contraidas por la cooperativa con anterioridad
a su baja, hasta el importe reembolsado de sus aportaciones al capital social.

Articulo 16. Derechos de los socios.

1. Los socios pueden ejercitar, sin mas restricciones que las derivadas de un
procedimiento sancionador, o de medidas cautelares estatutarias, todos los derechos
reconocidos legal o estatutariamente.

2. En especial tienen derecho a:

a) Asistir, participar en los debates, formular propuestas segun la regulacién estatutaria y
votar las propuestas que se les sometan en la Asamblea General y demas organos
colegiados de los que formen parte.

b) Ser elector y elegible para los cargos de los 6rganos sociales.

c) Participar en todas las actividades de la cooperativa, sin discriminaciones.

d) El retorno cooperativo, en su caso.
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e) La actualizacion, cuando proceda,yalaliquidacion de las aportaciones al capital social,
asi como a percibir intereses por las mismas, en su caso.

f) La baja voluntaria.

g) Recibir la informacién necesaria para el ejercicio de sus derechos y el cumplimiento
de sus obligaciones.

h) A la formacién profesional adecuada para realizar su trabajo los socios trabajadores y
los socios de trabajo.

3. Todo socio de la cooperativa podra ejercitar el derecho de informacion en los términos
previstos en esta Ley, en los Estatutos o en los acuerdos de la Asamblea General.
El socio tendra derecho como minimo a:

a) Recibir copia de los Estatutos sociales y, si existiese, del Reglamento de régimen
interno y de sus modificaciones, con mencion expresa del momento de entrada en vigor de
éstas.

b) Libre acceso a los Libros de Registro de socios de la cooperativa, asi como al Libro de
Actas de la Asamblea General y, si lo solicita, el Consejo Rector debera proporcionarle copia
certificada de los acuerdos adoptados en las Asambleas Generales.

¢) Recibir, si lo solicita, del Consejo Rector, copia certificada de los acuerdos del Consejo
gue afecten al socio, individual o particularmente y en todo caso a que se le muestre y
aclare, en un plazo no superior a un mes, el estado de su situacion econémica en relaciéon
con la cooperativa.

d) Examinar en el domicilio social y en aquellos centros de trabajo que determinen los
Estatutos, en el plazo comprendido entre la convocatoria de la Asamblea y su celebracion,
los documentos que vayan a ser sometidos a la misma y en particular las cuentas anuales, el
informe de gestion, la propuesta de distribucién de resultados y el informe de los
Interventores o el informe de la auditoria, segun los casos.

e) Solicitar por escrito, con anterioridad a la celebracién de la Asamblea, o verbalmente
en el transcurso de la misma, la ampliacién de cuanta informacién considere necesaria en
relacion a los puntos contenidos en el orden del dia.

Los Estatutos regularan el plazo minimo de antelacién para presentar en el domicilio
social la solicitud por escrito y el plazo maximo en el que el Consejo podra responder fuera
de la Asamblea, por la complejidad de la peticion formulada.

f) Solicitar por escrito y recibir informacién sobre la marcha de la cooperativa en los
términos previstos en los Estatutos y en particular sobre la que afecte a sus derechos
econémicos o sociales. En este supuesto, el Consejo Rector deberd facilitar la informacién
solicitada en el plazo de 30 dias o, si se considera que es interés general, en la Asamblea
mas préxima a celebrar, incluyéndola en el orden del dia.

g) Cuando el 10 por ciento de los socios de la cooperativa, 0 cien socios, si ésta tiene
mas de mil, soliciten por escrito al Consejo Rector la informaciéon que considere necesaria,
éste debera proporcionarla también por escrito, en un plazo no superior a un mes.

4. En los supuestos de los apartados €), f) y g) del punto 3, el Consejo Rector podra
negar la informacién solicitada, cuando el proporcionarla ponga en grave peligro los
legitimos intereses de la cooperativa o cuando la peticién constituya obstruccidn reiterada o
abuso manifiesto por parte de los socios solicitantes. No obstante, estas excepciones no
procederan cuando la informacién haya de proporcionarse en el acto de la Asamblea y ésta
apoyase la solicitud de informacion por mas de la mitad de los votos presentes y
representados y, en los demas supuestos, cuando asi lo acuerde el Comité de Recursos, o,
en su defecto, la Asamblea General como consecuencia del recurso interpuesto por los
socios solicitantes de la informacion.

En todo caso, la negativa del Consejo Rector a proporcionar la informacién solicitada
podra ser impugnada por los solicitantes de la misma por el procedimiento a que se refiere el
articulo 31 de esta Ley, ademas, respecto a los supuestos de las letras a), b) y c) del
apartado 3 de este articulo, podran acudir al procedimiento previsto en el articulo 2.166 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

—-130 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 6 Ley de Cooperativas

Articulo 17. Baja del socio.

1. El socio podréa darse de baja voluntariamente en la cooperativa en cualquier momento,
mediante preaviso por escrito al Consejo Rector. El plazo de preaviso, que fijaran los
Estatutos, no podra ser superior a un afio, y su incumplimiento podra dar lugar a la
correspondiente indemnizacién de dafios y perjuicios.

2. La calificacion y determinacién de los efectos de la baja serd competencia del Consejo
Rector que deberd formalizarla en el plazo de tres meses, excepto que los Estatutos
establezcan un plazo distinto, a contar desde la fecha de efectos de la baja, por escrito
motivado que habra de ser comunicado al socio interesado.

Transcurrido dicho plazo sin haber resuelto el Consejo Rector, el socio podra considerar
su baja como justificada a los efectos de su liquidacion y reembolso de aportaciones al
capital, todo ello sin perjuicio de lo previsto en el articulo 51 de esta Ley.

3. Los Estatutos podran exigir el compromiso del socio de no darse de baja
voluntariamente, sin justa causa que califique la misma de justificada hasta el final del
ejercicio econémico en que quiera causar baja o hasta que haya transcurrido, desde su
admision, el tiempo que fijen los Estatutos, que no sera superior a cinco afios.

4. El socio que hubiese salvado expresamente su voto o estuviese ausente y
disconforme con cualquier acuerdo de la Asamblea General, que implique la asuncién de
obligaciones o cargas gravemente onerosas no previstas en los Estatutos, podra darse de
baja, que tendra la consideracion de justificada, mediante escrito dirigido al Consejo Rector
dentro de los cuarenta dias a contar del siguiente al de la recepcién del acuerdo.

5. Causaran baja obligatoria los socios que pierdan los requisitos exigidos para serlo
segun esta Ley o los Estatutos de la cooperativa.

La baja obligatoria sera acordada, previa audiencia del interesado, por el Consejo
Rector, de oficio, a peticién de cualquier otro socio o del propio afectado.

El acuerdo del Consejo Rector sera ejecutivo desde que sea notificada la ratificacién del
Comité de Recursos o, en su defecto, de la Asamblea General, o haya transcurrido el plazo
para recurrir ante los mismos sin haberlo hecho. No obstante, podré establecer con caracter
inmediato la suspension cautelar de derechos y obligaciones del socio hasta que el acuerdo
sea ejecutivo si asi lo prevén los Estatutos, que deberdn determinar el alcance de dicha
suspensién. El socio conservara su derecho de voto en la Asamblea General mientras el
acuerdo no sea ejecutivo.

6. El socio disconforme con el acuerdo motivado del Consejo Rector, sobre la calificacion
y efectos de su baja podra impugnarlo en los términos previstos en el apartado c) del punto 3
del articulo 18 de esta Ley.

Articulo 18. Normas de disciplina social.

1. Los socios sélo podran ser sancionados por las faltas previamente tipificadas en los
Estatutos, que se clasificaran en faltas leves, graves y muy graves.

2. Las infracciones cometidas por los socios prescribiran si son leves a los dos meses, si
son graves a los cuatro meses, y si son muy graves a los seis meses.

Los plazos empezaran a computarse a partir de la fecha en la que se hayan cometido. El
plazo se interrumpe al incoarse el procedimiento sancionador y corre de nuevo si en el plazo
de cuatro meses no se dicta y notifica la resolucion.

3. Los Estatutos estableceran los procedimientos sancionadores y los recursos que
procedan, respetando las siguientes normas:

a) La facultad sancionadora es competencia indelegable del Consejo Rector.

b) En todos los supuestos es preceptiva la audiencia previa de los interesados y sus
alegaciones deberan realizarse por escrito en los casos de faltas graves o muy graves.

c) El acuerdo de sancidn puede ser impugnado en el plazo de un mes, desde su
notificacion, ante el Comité de Recursos que debera resolver en el plazo de dos meses o, en
su defecto, ante la Asamblea General que resolvera en la primera reunién que se celebre.

Transcurridos dichos plazos sin haberse resuelto y notificado el recurso se entendera
gue éste ha sido estimado.
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En el supuesto de que la impugnacion no sea admitida o se desestimase, podra
recurrirse en el plazo de un mes desde su no admisidn o notificacién ante el Juez de Primera
Instancia, por el cauce procesal previsto en el articulo 31 de esta Ley.

4. La sancion de suspender al socio en sus derechos, que no podra alcanzar al derecho
de informacion ni, en su caso, al de percibir retorno, al devengo de intereses por sus
aportaciones al capital social, ni a la de actualizacién de las mismas, se regulara en los
Estatutos sélo para el supuesto en que el socio esté al descubierto de sus obligaciones
econdmicas 0 no participe en las actividades cooperativizadas, en los términos establecidos
estatutariamente.

5. La expulsién de los socios s6lo procedera por falta muy grave. Pero si afectase a un
cargo social el mismo acuerdo rector podra incluir la propuesta de cese simultaneo en el
desemperfio de dicho cargo.

El acuerdo de expulsién sera ejecutivo una vez sea notificada la ratificacion del Comité
de Recursos o, en su defecto, de la Asamblea General mediante votacion secreta, o cuando
haya transcurrido el plazo para recurrir ante los mismos sin haberlo hecho. No obstante,
podra aplicarse el régimen de suspension cautelar previsto en el articulo anterior.

CAPITULO IV

De los érganos de la sociedad cooperativa
Seccion 1.2 De los dérganos sociales

Articulo 19. Organos de la sociedad.
Son 6rganos de la sociedad cooperativa, los siguientes:

La Asamblea General.
El Consejo Rector.
La Intervencién.

Igualmente la sociedad cooperativa podra prever la existencia de un Comité de Recursos
y de otras instancias de caracter consultivo o asesor, cuyas funciones se determinen en los
Estatutos, que, en ningln caso, puedan confundirse con las propias de los 6rganos sociales.

Seccion 2.2 De la Asamblea General

Articulo 20. Concepto.

La Asamblea General es la reunion de los socios constituida con el objeto de deliberar y
adoptar acuerdos sobre aquellos asuntos que, legal o estatutariamente, sean de su
competencia, vinculando las decisiones adoptadas a todos los socios de la cooperativa.

Articulo 21. Competencia.

1. La Asamblea General fijara la politica general de la cooperativa y podra debatir sobre
cualquier otro asunto de interés para la misma, siempre que conste en el orden del dia, pero
Unicamente podra tomar acuerdos obligatorios en materias que esta Ley no considere
competencia exclusiva de otro 6rgano social.

No obstante lo anterior, y salvo disposicion contraria de los Estatutos, la Asamblea
General podra impartir instrucciones al Consejo Rector o someter a autorizacién la adopcién
por dicho érgano de decisiones o acuerdos sobre determinados asuntos.

2. Corresponde en exclusiva a la Asamblea General, deliberar y tomar acuerdos sobre
los siguientes asuntos:

a) Examen de la gestién social, aprobacién de las cuentas anuales, del informe de
gestion y de la aplicacion de los excedentes disponibles o imputacion de las pérdidas.

b) Nombramiento y revocacion de los miembros del Consejo Rector, de los interventores,
de los auditores de cuentas, de los liquidadores y, en su caso, el nombramiento del Comité
de Recursos asi como sobre la cuantia de la retribucion de los consejeros y de los
liquidadores.
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c) Modificacion de los Estatutos y aprobacion o modificacion, en su caso, del
Reglamento de régimen interno de la cooperativa.

d) Aprobacién de nuevas aportaciones obligatorias, admision de aportaciones
voluntarias, actualizacion del valor de las aportaciones al capital social, fijacién de las
aportaciones de los nuevos socios, establecimiento de cuotas de ingreso o periddicas, asi
como el tipo de interés a abonar por las aportaciones al capital social.

e) Emisién de titulos participativos y participaciones especiales.

f) Fusién, escisién, transformacion y disolucién de la sociedad.

g) Toda decision que suponga una modificacién sustancial, segin los Estatutos, de la
estructura econémica, social, organizativa o funcional de la cooperativa.

h) Constitucion de cooperativas de segundo grado y de grupos cooperativos o
incorporacion a éstos si ya estan constituidos, participacion en otras formas de colaboracion
econdmica contemplada en el articulo 79 de esta Ley, adhesiéon a entidades de caracter
representativo asi como la separacion de las mismas.

i) El ejercicio de la accién social de responsabilidad contra los miembros del Consejo
Rector, los auditores de cuentas y liquidadores.

j) Los derivados de una norma legal o estatutaria.

3. La competencia de la Asamblea General sobre los actos en que su acuerdo es
preceptivo en virtud de norma legal o estatutaria tiene caracter indelegable, salvo aquellas
competencias que puedan ser delegadas en el grupo cooperativo regulado en el articulo 78
de esta Ley.

Articulo 22. Clases y formas de Asamblea General.

1. Las Asambleas Generales pueden ser ordinarias o extraordinarias.

La Asamblea General ordinaria tiene por objeto principal examinar la gestiéon social y
aprobar, si procede, las cuentas anuales. Podra asimismo incluir en su orden del dia
cualquier otro asunto propio de la competencia de la Asamblea.

Las deméas Asambleas Generales tendran el caracter de extraordinarias.

2. Las Asambleas Generales seran de delegados elegidos en juntas preparatorias,
cuando los Estatutos, en atencién a las circunstancias que dificulten la presencia de todos
los socios en la Asamblea General u otras, asi lo prevean.

Articulo 23. Convocatoria.

1. La Asamblea General ordinaria debera ser convocada por el Consejo Rector, dentro
de los seis meses siguientes a la fecha de cierre del ejercicio econémico.

2. Cumplido el plazo legal sin haberse realizado la convocatoria, los Interventores
deberan instarla del Consejo Rector, y si éste no la convoca dentro de los quince dias
siguientes al recibo del requerimiento, deberan solicitarla al Juez competente, que la
convocara.

Transcurrido el plazo legal sin haberse realizado la convocatoria de la Asamblea
ordinaria, sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, cualquier socio podra solicitar
de la referida autoridad judicial que la convoque. En todo caso, la autoridad judicial so6lo
tramitara la primera de las solicitudes de convocatoria que se realicen.

3. La Asamblea General extraordinaria sera convocada a iniciativa del Consejo Rector, a
peticion efectuada, fehacientemente, por un nimero de socios que representen el veinte por
ciento del total de los votos y, si lo prevén los Estatutos, a solicitud de los Interventores.

Si el requerimiento de convocatoria no fuera atendido por el Consejo Rector dentro del
plazo de un mes, los solicitantes podran instar del Juez competente que la convoque.

4. En el supuesto que el Juez realizara la convocatoria, éste designara las personas que
cumpliran las funciones de Presidente y Secretario de la Asamblea.

5. No sera necesaria la convocatoria, siempre que estén presentes o representados
todos los socios de la cooperativa y acepten, por unanimidad, constituirse en Asamblea
General universal aprobando, todos ellos, el orden del dia. Todos los socios firmaran un acta
gue recogerd, en todo caso, el acuerdo para celebrar la Asamblea y el orden del dia.
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Articulo 24. Forma y contenido de la convocatoria.

1. La Asamblea General se convocard, con una antelaciéon minima de quince dias y
méxima de dos meses, siempre mediante anuncio expuesto publicamente de forma
destacada en el domicilio social y en cada uno de los demés centros en que la cooperativa
desarrolle su actividad, en su caso, sin perjuicio de que los Estatutos puedan indicar ademas
cualquier procedimiento de comunicacién, individual y escrita, que asegure la recepcién del
anuncio por todos los socios en el domicilio designado al efecto o en el que conste en el
Libro Registro de socios; no obstante, para los socios que residan en el extranjero los
Estatutos podran prever que sélo seran convocados individualmente si hubieran designado
para las naotificaciones un lugar del territorio nacional.

Cuando la cooperativa tenga mas de quinientos socios, o si asi lo exigen los Estatutos, la
convocatoria se anunciara también, con la misma antelaciéon, en un determinado diario de
gran difusion en el territorio en que tenga su dmbito de actuacion. El plazo quincenal se
computara excluyendo de su computo, tanto el dia de la exposicion, envio o publicacién del
anuncio, como el de celebracion de la Asamblea.

2. La convocatoria indicard, al menos, la fecha, hora y lugar de la reunién, si es en
primera o0 segunda convocatoria, asi como los asuntos que componen el orden del dia, que
habra sido fijado por el Consejo Rector e incluirhd también los asuntos que incluyan los
interventores y un nimero de socios que represente el 10 por 100 o alcance la cifra de
doscientos, y sean presentados antes de que finalice el octavo dia posterior al de la
publicacién de la convocatoria. EI Consejo Rector, en su caso, debera hacer publico el nuevo
orden del dia con una antelacion minima de cuatro dias al de la celebracién de la Asamblea,
en la forma establecida para la convocatoria.

Articulo 25. Constitucion de la Asamblea.

1. La Asamblea General quedara validamente constituida en primera convocatoria,
cuando estén presentes o representados mas de la mitad de los votos sociales y, en
segunda convocatoria, al menos, un diez por ciento de los votos o cien votos sociales. Los
Estatutos sociales podréan fijar un quérum superior. No obstante, y cuando expresamente lo
establezcan los Estatutos, la Asamblea General quedara validamente constituida en
segunda convocatoria cualquiera que sea el nimero de socios presentes o representados.

Asimismo, los Estatutos podran establecer el porcentaje de asistentes que deberan ser
socios que desarrollen actividad cooperativizada para la vélida constitucion en cada
convocatoria, sin que, en ningdn caso, la aplicacion de estos porcentajes suponga superar
los limites que se fijan en el parrafo anterior.

2. La Asamblea General estard presidida por el Presidente y, en su defecto, por el
Vicepresidente del Consejo Rector; actuard de Secretario el que lo sea del Consejo Rector o
quien lo sustituya estatutariamente. En defecto de estos cargos, seran los que elija la
Asamblea.

3. Las votaciones seran secretas en los supuestos previstos en la presente Ley o en los
Estatutos, ademas de en aquéllos en que asi lo aprueben, previa su votacion a solicitud de
cualquier socio, el diez por ciento de los votos sociales presentes y representados en la
Asamblea General.

Los Estatutos podran regular cautelas respecto al Gltimo supuesto, para evitar abusos;
entre ellas la de que sélo pueda promoverse una peticién de votacion secreta en cada sesion
asamblearia cuando, por el nimero de asistentes, la densidad del orden del dia o por otra
causa razonable, ello resulte lo mas adecuado para el desarrollo de la reunion.

4. Los Estatutos podran prever la posibilidad de asistencia y participacion, a distancia, de
las personas socias y demas legitimadas en las reuniones de las Asambleas Generales, por
medios digitales, siempre que se garanticen los siguientes extremos:

a) La identidad y legitimacién de las personas socias, sus representantes y demas
personas asistentes a la reunion.

b) La seguridad y el contenido de las comunicaciones.

c) La transmision en tiempo real de la Asamblea General, con comunicacion bidireccional
de imagen y sonido para que todas las personas socias puedan participar en la deliberaciéon
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y en la toma de acuerdos, para lo cual la cooperativa deberd implementar las medidas
necesarias para asegurar su efectividad.

d) El mecanismo de ejercicio del voto, la identidad de la persona emisora, y, en su caso,
la confidencialidad del voto.

El anuncio de convocatoria informara de los tramites y procedimientos que habran de
seqguirse para el registro y formacion de la lista de personas asistentes, para el ejercicio de
sus derechos y para el adecuado reflejo en el acta del desarrollo de la reunién.

En el acta, el secretario debera reflejar la acreditacién de la identidad de todos los
asistentes.

Articulo 26. Derecho de voto.

1. En la Asamblea General cada socio tendra un voto.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en las cooperativas de primer
grado, los Estatutos podran establecer el derecho al voto plural ponderado, en proporcion al
volumen de la actividad cooperativizada, para los socios que sean cooperativas, sociedades
controladas por éstas o entidades publicas. En estos supuestos los Estatutos fijaran con
claridad los criterios de proporcionalidad, sin que el nimero de votos de un socio pueda ser
superior al tercio de los votos totales de la cooperativa.

3. En el caso de cooperativas con distintas modalidades de socios, se podra atribuir un
voto plural o fraccionado, en la medida que ello sea necesario para mantener las
proporciones que, en cuanto a derecho de voto en la Asamblea General, se hayan
establecido en los Estatutos para los distintos tipos de socios.

4. En las cooperativas agrarias, de servicios, de transportistas y del mar podran prever
los Estatutos la posibilidad de un voto plural ponderado, en proporcién al volumen de la
actividad cooperativizada del socio, que no podra ser superior en ningln caso a cinco votos
sociales, sin que puedan atribuir a un solo socio mas de un tercio de votos totales de la
cooperativa. En las de crédito, se aplicara lo establecido en la normativa especial de estas
entidades.

5. En las cooperativas de explotacion comunitaria de la tierra a cada socio trabajador le
correspondera un voto y a los socios cedentes del goce de bienes a la cooperativa se les
podra atribuir un voto plural o fraccionado, en funcion de la valoracion de los bienes cedidos,
sin que, en ningun caso, un solo socio pueda quintuplicar la fraccién de voto que ostente otro
socio de la misma modalidad.

6. En las cooperativas de segundo grado, si lo prevén los Estatutos, el voto de los socios
podra ser proporcional a su participacién en la actividad cooperativizada de la sociedad y/o
al nimero de socios activos que integran la cooperativa asociada, en cuyo supuesto los
Estatutos deberan fijar con claridad los criterios de la proporcionalidad del voto. No obstante,
ningln socio podra ostentar mas de un tercio de los votos totales, salvo que la sociedad esté
integrada sélo por tres socios, en cuyo caso el limite se elevara al cuarenta por ciento, y si la
integrasen Unicamente dos socios, los acuerdos deberan adoptarse por unanimidad de voto
de los socios.

En todo caso, el nimero de votos de las entidades que no sean sociedades cooperativas
no podra alcanzar el cuarenta por ciento de los votos sociales. Los Estatutos podran
establecer un limite inferior.

7. La suma de votos plurales excepto en el caso de cooperativas de segundo grado, no
podra alcanzar la mitad del nimero de socios y, en todo caso, los socios titulares de votos
plurales podran renunciar para una Asamblea o en cualquier votacion, a ellos, ejercitando un
solo voto. Ademas, los Estatutos deberan regular los supuestos en que sera imperativo el
voto igualitario.

8. Los Estatutos estableceran los supuestos en que el socio deba abstenerse de votar
por encontrarse en conflicto de intereses, incluyendo en todo caso aquéllos previstos en la
Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada.

Articulo 27. Voto por representante.

1. El socio podra hacerse representar en las reuniones de la Asamblea General por
medio de otro socio, quien no podra representar a mas de dos. También podra ser
representado, excepto el socio que cooperativiza su trabajo o aquél al que se lo impida
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alguna normativa especifica, por un familiar con plena capacidad de obrar y dentro del grado
de parentesco que establezcan los Estatutos.

2. La representacion legal, a efectos de asistir a la Asamblea General, de las personas
juridicas y de los menores o incapacitados, se ajustara a las normas del Derecho comun o
especial que sean aplicables.

3. La delegacion de voto, que sélo podra hacerse con caracter especial para cada
Asamblea, debera efectuarse por el procedimiento que prevean los Estatutos.

Articulo 28. Adopcién de acuerdos.

1. Excepto en los supuestos previstos en esta Ley, la Asamblea General adoptara los
acuerdos por mas de la mitad de los votos validamente expresados, no siendo computables
a estos efectos los votos en blanco ni las abstenciones.

2. Sera necesaria la mayoria de dos tercios de los votos presentes y representados para
adoptar acuerdos de modificacion de Estatutos, adhesién o baja en un grupo cooperativo,
transformacion, fusion, escisién, disolucién y reactivacion de la sociedad.

3. Los Estatutos podran exigir mayorias superiores a las establecidas en los apartados
anteriores, sin que, en ningln caso, rebasen las cuatro quintas partes de los votos
vélidamente emitidos.

4. Seran nulos los acuerdos sobre asuntos que no consten en el orden del dia, salvo el
de convocar una nueva Asamblea General; el de que se realice censura de las cuentas por
miembros de la cooperativa o por persona externa; el de prorrogar la sesion de la Asamblea
General; el ejercicio de la accién de responsabilidad contra los administradores, los
interventores, los auditores o los liquidadores; la revocacion de los cargos sociales antes
mencionados, asi como aquellos otros casos previstos en la presente Ley.

5. Los acuerdos de la Asamblea General produciran los efectos a ellos inherentes desde
el momento en que hayan sido adoptados.

Articulo 29. Acta de la Asamblea.

1. El acta de la Asamblea sera redactada por el Secretario y debera expresar, en todo
caso, lugar, fecha y hora de la reunién, relacion de asistentes, si se celebra en primera o
segunda convocatoria, manifestaciéon de la existencia de quérum suficiente para su valida
constitucién, sefialamiento del orden del dia, resumen de las deliberaciones e intervenciones
gue se haya solicitado su constancia en el acta, asi como la transcripcion de los acuerdos
adoptados con los resultados de las votaciones.

2. El acta de la sesion podra ser aprobada por la propia Asamblea General a
continuacion del acto de su celebracion, o, en su defecto, habra de serlo dentro del plazo de
quince dias siguientes a su celebracion, por el Presidente de la misma y dos socios sin cargo
alguno designados en la misma Asamblea, quienes la firmaran junto con el Secretario.

3. Cuando los acuerdos sean inscribibles, deberdn presentarse en el Registro de
Sociedades Cooperativas los documentos necesarios para su inscripciéon dentro de los
treinta dias siguientes al de la aprobacién del acta, bajo la responsabilidad del Consejo
Rector.

4. El Consejo Rector podra requerir la presencia de notario para que levante acta de la
Asamblea y estara obligado a hacerlo siempre que, con siete dias de antelacion al previsto
para la sesién, lo soliciten socios que representen al menos el diez por ciento de todos ellos.

El acta notarial no se sometera a tradmite de aprobacién y tendra la consideracion de acta
de la Asamblea.

Articulo 30. Asamblea General de Delegados.

1. Cuando los Estatutos prevean, por causas objetivas y expresas, Asambleas de
Delegados deberan regular los criterios de adscripcion de los socios en cada junta
preparatoria, su facultad de elevar propuestas no vinculantes, las normas para la eleccién de
delegados, de entre los socios presentes que no desempefien cargos sociales, el nimero
méximo de votos que podra ostentar cada uno en la Asamblea General y el caracter y
duracion del mandato, que no podra ser superior a los tres afios.
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Cuando el mandato de los delegados sea plurianual los Estatutos deberan regular un
sistema de reuniones informativas, previas y posteriores a la Asamblea, de aquéllos con los
socios adscritos a la junta correspondiente.

2. Las convocatorias de las juntas preparatorias y de la Asamblea de Delegados tendran
gue ser Unicas, con un mismo orden del dia, y con el régimen de publicidad previsto en el
articulo 24 de la presente Ley. Tanto las juntas preparatorias como la Asamblea de
Delegados se regiran por las normas de constitucion y funcionamiento de la Asamblea
General.

Salvo cuando asista el Presidente de la cooperativa, las juntas preparatorias estaran
presididas por un socio elegido entre los asistentes y siempre seran informadas por un
miembro, al menos, del Consejo Rector.

Cuando en el orden del dia figuren elecciones a cargos sociales, las mismas podran
tener lugar directamente en las juntas preparatorias celebradas el mismo dia, quedando el
recuento final y la proclamacién de los candidatos para la Asamblea General de Delegados.

3. La aprobacién diferida del acta de cada junta preparatoria debera realizarse dentro de
los cinco dias siguientes a su respectiva celebracion.

4. Sélo sera impugnable el acuerdo adoptado por la Asamblea General de Delegados
aunque para examinar su contenido y validez se tendran en cuenta las deliberaciones y
acuerdos de las juntas preparatorias.

5. En lo no previsto en el presente articulo y en los Estatutos sobre las juntas
preparatorias se observaran, en cuanto sean aplicables, las normas establecidas para la
Asamblea General.

Articulo 31. Impugnacién de acuerdos de la Asamblea General.

1. Podran ser impugnados los acuerdos de la Asamblea General que sean contrarios a la
Ley, que se opongan a los Estatutos o lesionen, en beneficio de uno o varios socios o
terceros, los intereses de la cooperativa.

No procedera la impugnacién de un acuerdo social que haya sido dejado sin efecto o
sustituido validamente por otro. Si fuera posible eliminar la causa de impugnacién, el Juez
otorgara un plazo razonable para que aquélla pueda ser subsanada.

2. Seran nulos los acuerdos contrarios a la Ley. Los demas acuerdos a que se refiere el
ndmero anterior serén anulables.

3. La accion de impugnacion de los acuerdos nulos caducara, en el plazo de un afio, con
excepcion de los acuerdos que, por su causa 0 contenido, resulten contrarios al orden
publico. La accién de impugnacion de los acuerdos anulables caducara a los cuarenta dias.

Los plazos de caducidad previstos en este articulo se computaran desde la fecha de
adopcién del acuerdo o, en caso de estar el mismo sujeto a inscripcién en el Registro de
Sociedades Cooperativas, desde la fecha en la que se haya inscrito.

4. Para la impugnacién de los acuerdos nulos estan legitimados: cualquier socio; los
miembros del Consejo Rector; los interventores; el Comité de Recursos y los terceros que
acrediten interés legitimo. Para impugnar los acuerdos anulables estaran legitimados: los
socios asistentes a la Asamblea que hubieran hecho constar, en acta o mediante documento
fehaciente entregado dentro de las 48 horas siguientes, su oposicién al acuerdo, aunque la
votacién hubiera sido secreta; los ilegitimamente privados del derecho de voto y los
ausentes, asi como los miembros del Consejo Rector y los interventores. Estan obligados a
impugnar los acuerdos contrarios a la Ley o los Estatutos, el Consejo Rector, los
interventores y los liquidadores y, en su caso, el Comité de Recursos.

5. Las acciones de impugnacién se acomodaran a las normas establecidas en los
articulos 118 a 121 del texto refundido de la Ley de Sociedades Andénimas en cuanto no
resulten contrarias a esta Ley, con la salvedad de que para solicitar en el escrito de demanda
la suspensién del acuerdo impugnado, se exigira que los demandantes sean o0 los
interventores o socios que representen, al menos, un veinte por ciento del total de votos
sociales.

6. La sentencia estimatoria de la accién de impugnacion producira efectos frente a todos
los socios, pero no afectard a los derechos adquiridos por terceros de buena fe a
consecuencia del acuerdo impugnado. En el caso de que el acuerdo impugnado estuviese
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inscrito, la sentencia determinara, ademas, la cancelacion de su inscripcién, asi como la de
los asientos posteriores que resulten contradictorios con ella.

Seccion 3.2 Del Consejo Rector

Articulo 32. Naturaleza, competencia y representacion.

1. El Consejo Rector es el 6rgano colegiado de gobierno al que corresponde, al menos,
la alta gestidn, la supervision de los directivos y la representacion de la sociedad
cooperativa, con sujecion a la Ley, a los Estatutos y a la politica general fijada por la
Asamblea General.

No obstante, en aquellas cooperativas cuyo namero de socios sea inferior a diez, los
Estatutos podran establecer la existencia de un Administrador Gnico, persona fisica que
ostente la condicién de socio, que asumird las competencias y funciones previstas en esta
Ley para el Consejo Rector, su Presidente y Secretario.

Corresponde al Consejo Rector cuantas facultades no estén reservadas por Ley o por
los Estatutos a otros érganos sociales y, en su caso, acordar la modificacion de los Estatutos
cuando consista en el cambio de domicilio social dentro del mismo término municipal.

En todo caso, las facultades representativas del Consejo Rector se extienden a todos los
actos relacionados con las actividades que integren el objeto social de la cooperativa, sin
gue surtan efectos frente a terceros las limitaciones que en cuanto a ellos pudieran contener
los Estatutos.

Asimismo, le corresponde acordar, salvo disposicion contraria en los Estatutos sociales,
la emision de obligaciones y otras formas de financiacion mediante emision de valores
negociables, siempre y cuando no se trate de titulos participativos o participaciones
especiales, cuya competencia esta atribuida a la Asamblea General.

2. El Presidente del Consejo Rector y, en su caso, el Vicepresidente, que lo sera también
de la cooperativa, ostentaran la representacion legal de la misma, dentro del ambito de
facultades que les atribuyan los Estatutos y las concretas que para su ejecucion resulten de
los acuerdos de la Asamblea General o del Consejo Rector.

3. El Consejo Rector podra conferir apoderamientos, asi como proceder a su revocacion,
a cualquier persona, cuyas facultades representativas de gestion o direccion se estableceran
en la escritura de poder, y en especial nombrar y revocar al gerente, director general o cargo
equivalente, como apoderado principal de la cooperativa.

El otorgamiento, modificacion o revocacion de los poderes de gestién o direccidon con
caracter permanente se inscribird en el Registro de Sociedades Cooperativas.

Articulo 33. Composicion.

Los Estatutos estableceran la composicion del Consejo Rector. El nUmero de consejeros
no podra ser inferior a tres, debiendo existir, en todo caso, un Presidente, un Vicepresidente
y un Secretario. Cuando la cooperativa tenga tres socios, el Consejo Rector estara formado
por dos miembros, no existiendo el cargo de Vicepresidente.

Cuando la cooperativa tenga tres socios, el Consejo Rector estara formado por dos
miembros, no existiendo el cargo de Vicepresidente.

La existencia de otros cargos y de suplentes se recogera en los Estatutos, que en ninguin
caso podran establecer reserva de los cargos de Presidente, Vicepresidente o Secretario. No
obstante, las cooperativas, si lo prevén los Estatutos, podran reservar puestos de vocales o
consejeros del Consejo Rector, para su designacion de entre colectivos de socios,
determinados objetivamente.

Cuando la cooperativa tenga mas de cincuenta trabajadores con contrato por tiempo
indefinido y esté constituido el Comité de Empresa, uno de ellos formara parte del Consejo
Rector como miembro vocal, que sera elegido y revocado por dicho Comité; en el caso de
gue existan varios comités de empresa, sera elegido por los trabajadores fijos.

El periodo de mandato y el régimen del referido miembro vocal seran iguales que los
establecidos en los Estatutos y el Reglamento de régimen interno para los restantes
consejeros.
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Articulo 34. Eleccion.

1. Los consejeros, salvo en el supuesto previsto en el articulo anterior, seran elegidos
por la Asamblea General en votacion secreta y por el mayor nimero de votos.

Los Estatutos o el Reglamento de régimen interno deberan regular el proceso electoral,
de acuerdo con las normas de esta Ley. En todo caso, ni serdn vélidas las candidaturas
presentadas fuera del plazo que sefiale la autorregulacion correspondiente ni los consejeros
sometidos a renovacion podran decidir sobre la validez de las candidaturas.

Los cargos de Presidente, Vicepresidente y Secretario seran elegidos, de entre sus
miembros, por el Consejo Rector o por la Asamblea segun previsién estatutaria.

Tratdndose de un consejero persona juridica, debera ésta designar a una persona fisica
para el ejercicio de las funciones propias del cargo.

2. Los Estatutos podran admitir el nombramiento como consejeros de personas
cualificadas y expertas que no ostenten la condicidn de socios, en nimero que no exceda de
un tercio del total, y que en ningln caso podran ser nombrados Presidente ni Vicepresidente.

Salvo en tal supuesto y el previsto en el articulo anterior, tan s6lo podran ser elegidos
como consejeros quienes ostenten la condicion de socios de la cooperativa.

3. El nombramiento de los consejeros surtira efecto desde el momento de su aceptacion,
y debera ser presentado a inscripcion en el Registro de Sociedades Cooperativas, en el
plazo de un mes.

Articulo 35. Duracién, cese y vacantes.

1. Los consejeros seran elegidos por un periodo, cuya duracion fijaran los Estatutos, de
entre tres y seis afios, pudiendo ser reelegidos.

Los consejeros que hubieran agotado el plazo para el cual fueron elegidos, continuaran
ostentando sus cargos hasta el momento en que se produzca la aceptacion de los que les
sustituyan.

2. El Consejo Rector se renovara simultdneamente en la totalidad de sus miembros,
salvo que los Estatutos establezcan renovaciones parciales.

3. Podréan ser destituidos los consejeros por acuerdo de la Asamblea General, aunque no
conste como punto del orden del dia, si bien, en este caso, sera necesaria la mayoria del
total de votos de la cooperativa salvo norma estatutaria que, para casos justificados, prevea
una mayoria inferior. Queda a salvo, en todo caso, lo dispuesto en el nimero 4, del articulo
41, para el que bastara la mayoria simple.

4. La renuncia de los consejeros podra ser aceptada por el Consejo Rector o por la
Asamblea General.

5. Vacante el cargo de Presidente y en tanto no se proceda a elegir un sustituto, sus
funciones serdn asumidas por el Vicepresidente, sin perjuicio de las sustituciones que
procedan en casos de imposibilidad o contraposicién de intereses.

6. Si, simultaneamente, quedaran vacantes los cargos de Presidente y Vicepresidente
elegidos directamente por la Asamblea o si quedase un numero de miembros del Consejo
Rector insuficiente para constituir validamente éste, las funciones del Presidente seran
asumidas por el consejero elegido entre los que quedasen. La Asamblea General, en un
plazo maximo de quince dias, deberé ser convocada a los efectos de cubrir las vacantes que
se hubieran producido. Esta convocatoria podra acordarla el Consejo Rector aunque no
concurran el nimero de miembros que exige el articulo siguiente.

Articulo 36. Funcionamiento.

1. Los Estatutos o, en su defecto, la Asamblea General, regularan el funcionamiento del
Consejo Rector, de las comisiones, comités o comisiones ejecutivas que puedan crearse, asi
como las competencias de los consejeros delegados.

2. Los consejeros no podran hacerse representar.

3. El Consejo Rector, previa convocatoria, quedara validamente constituido cuando
concurran personalmente a la reunién mas de la mitad de sus componentes.

4. Los acuerdos se adoptaran por mas de la mitad de los votos validamente expresados.
Cada consejero tendra un voto. El voto del Presidente dirimira los empates.
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5. El acta de la reunién, firmada por el Presidente y el Secretario, recogera los debates
en forma sucinta y el texto de los acuerdos, asi como el resultado de las votaciones.

6. Los Estatutos podran prever que los miembros del Consejo Rector puedan asistir y
participar, a distancia, en sus reuniones y, en su caso, en las de las comisiones, comités y
comisiones ejecutivas, existentes, por medios digitales, para lo cual la cooperativa debera
poner a su disposicién los medios necesarios para el ejercicio de sus derechos. En este
supuesto, deberan quedar garantizadas la identidad de las personas asistentes, la seguridad
y el contenido de las comunicaciones, la transmisién bidireccional y en tiempo real de
imagen y sonido, asi como el mecanismo de ejercicio del derecho de voto y su
confidencialidad.

Articulo 37. Impugnacién de los acuerdos del Consejo Rector.

1. Podran ser impugnados los acuerdos del Consejo Rector que se consideren nulos o
anulables en el plazo de dos meses 0 un mes, respectivamente, desde su adopcién.

2. Para el ejercicio de las acciones de impugnacion de los acuerdos nulos estan
legitimados todos los socios, incluso los miembros del Consejo Rector que hubieran votado a
favor del acuerdo y los que se hubiesen abstenido. Asimismo, estan legitimados para el
ejercicio de las acciones de impugnacion de los acuerdos anulables, los asistentes a la
reunién del Consejo que hubiesen hecho constar, en acta, su voto contra el acuerdo
adoptado, los ausentes y los que hayan sido ilegitimamente privados de emitir su voto, asi
como los interventores y el cinco por ciento de los socios. En los demas aspectos, se
ajustara al procedimiento previsto para la impugnacion de acuerdos de la Asamblea General.

3. El plazo de impugnaciéon de los acuerdos del Consejo Rector serd de un mes
computado desde la fecha de adopcion del acuerdo, si el impugnante es consejero, 0 en los
demas casos desde que los impugnantes tuvieren conocimiento de los mismos, siempre que
no hubiese transcurrido un afio desde su adopcion.

Seccion 4.2 De la intervencioén

Articulo 38. Funciones y nombramiento.

1. La Intervencion, como érgano de fiscalizacién de la cooperativa, tiene como funciones,
ademas de las que expresamente le encomienda esta Ley, las que le asignen los Estatutos,
de acuerdo a su naturaleza, que no estén expresamente encomendadas a otros érganos
sociales.

La Intervencién puede consultar y comprobar toda la documentacion de la cooperativa y
proceder a las verificaciones que estime necesarias.

2. Los Estatutos fijaran, en su caso, el nimero de interventores titulares, que no podra
ser superior al de consejeros, pudiendo, asimismo, establecer la existencia y nimero de
suplentes. Los Estatutos, que podran prever renovaciones parciales, fijaran la duracion de su
mandato de entre tres y seis afios, pudiendo ser reelegidos.

3. Los interventores seran elegidos entre los socios de la cooperativa. Cuando se trate
de persona juridica, esta debera nombrar una persona fisica para el ejercicio de las
funciones propias del cargo.

Un tercio de los interventores podra ser designado entre expertos independientes.

4. El interventor o interventores titulares vy, si los hubiere, los suplentes, seran elegidos
por la Asamblea General, en votacion secreta, por el mayor nimero de votos.

Articulo 39. Informe de las cuentas anuales.

1. Las cuentas anuales y el informe de gestidn, antes de ser presentados para su
aprobacion a la Asamblea General, deberan ser censurados por el interventor o
interventores, salvo que la cooperativa esté sujeta a la auditoria de cuentas a que se refiere
el articulo 62 de esta Ley.

2. El informe definitivo debera ser formulado y puesto a disposicion del Consejo Rector
en el plazo maximo de un mes desde que se entreguen las cuentas a tal fin. En caso de
disconformidad, los interventores deberan emitir informe por separado. En tanto no se haya
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emitido el informe o transcurrido el plazo para hacerlo, no podra ser convocada la Asamblea
General a cuya aprobacion deban someterse las cuentas.

Seccion 5.2 Disposiciones comunes al Consejo Rector e Intervencion

Articulo 40. Retribucion.

Los Estatutos podran prever que los consejeros y los interventores no socios perciban
retribuciones, en cuyo caso deberan establecer el sistema y los criterios para fijarlas por la
Asamblea, debiendo figurar todo ello en la memoria anual. En cualquier caso, los consejeros
y los interventores serdn compensados de los gastos que les origine su funcion.

Articulo 41. Incompatibilidades, incapacidades y prohibiciones.
1. No podréan ser consejeros ni interventores:

a) Los altos cargos y demas personas al servicio de las Administraciones publicas con
funciones a su cargo que se relacionen con las actividades de las cooperativas en general o
con las de la cooperativa de que se trate en particular, salvo que lo sean en representacion,
precisamente, del ente publico en el que presten sus servicios.

b) Quienes desempefien 0 ejerzan por cuenta propia o ajena actividades competitivas o
complementarias a las de la cooperativa, salvo que medie autorizacion expresa de la
Asamblea General, en cada caso.

c¢) Los incapaces, de conformidad con la extensién y limites establecidos en la sentencia
de incapacitacion.

En las cooperativas integradas mayoritariamente o exclusivamente por minusvalidos
psiquicos, su falta de capacidad de obrar sera suplida por sus tutores, con arreglo a lo
establecido en las disposiciones legales vigentes, a los que se aplicara el régimen de
incompatibilidades, incapacidades y prohibiciones, asi como el de responsabilidad,
establecidos en esta Ley.

d) Las personas que sean inhabilitadas conforme a la Ley Concursal mientras no haya
concluido el periodo de inhabilitacion fijado en la sentencia de calificacion del concurso,
quienes se hallen impedidos para el ejercicio de empleo o cargo publico y aquellos que por
razén de su cargo no puedan ejercer actividades econémicas lucrativas.

e) Quienes, como integrantes de dichos 6rganos, hubieran sido sancionados, al menos
dos veces, por la comision de faltas graves o muy graves por conculcar la legislacién
cooperativa. Esta prohibicion se extendera a un periodo de tiempo de cinco afios, a contar
desde la firmeza de la Gltima sancion.

2. Son incompatibles entre si, los cargos de miembros del Consejo Rector, interventor e
integrantes del Comité de Recursos. Dicha incompatibilidad alcanzara también al conyuge y
parientes de los expresados cargos hasta el segundo grado de consanguinidad o de
afinidad.

Las expresadas causas de incompatibilidad relacionadas con el parentesco no
desplegaran su eficacia, cuando el nimero de socios de la cooperativa, en el momento de
eleccion del 6rgano correspondiente, sea tal, que no existan socios en los que no concurran
dichas causas.

3. Ninguno de los cargos anteriores podra ejercerse simultaneamente en mas de tres
sociedades cooperativas de primer grado.

4. El consejero o interventor que incurra en alguna de las prohibiciones o se encuentre
afectado por alguna de las incapacidades o incompatibilidades previstas en este articulo,
serd inmediatamente destituido a peticion de cualquier socio, sin perjuicio de la
responsabilidad en que pueda incurrir por su conducta desleal. En los supuestos de
incompatibilidad entre cargos, el afectado debera optar por uno de ellos en el plazo de cinco
dias desde la eleccion para el segundo cargo y, si no lo hiciere, serd nula la segunda
designacion.
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Articulo 42. Conflicto de intereses con la cooperativa.

1. Sera preciso el previo acuerdo de la Asamblea General, cuando la cooperativa hubiera
de obligarse con cualquier consejero, interventor o con uno de sus parientes hasta el
segundo grado de consanguinidad o afinidad, no pudiendo el socio incurso en esta situacion
de conflicto tomar parte en la correspondiente votacion. La autorizacién de la Asamblea no
sera necesaria cuando se trate de las relaciones propias de la condicién de socio.

2. Los actos, contratos u operaciones realizados sin la mencionada autorizacién seran
anulables, quedando a salvo los derechos adquiridos de buena fe por terceros.

Articulo 43. Responsabilidad.

La responsabilidad de los consejeros e interventores por dafios causados, se regira por
lo dispuesto para los administradores de las sociedades andnimas, si bien, los interventores
no tendran responsabilidad solidaria. El acuerdo de la Asamblea General que decida sobre
el ejercicio de la accion de responsabilidad requerira mayoria ordinaria, que podra ser
adoptado aunque no figure en el orden del dia. En cualquier momento la Asamblea General
podra transigir o renunciar al ejercicio de la accién siempre que no se opusieren a ello socios
gue ostenten el cinco por ciento de los votos sociales de la cooperativa.

Seccion 6.2 Del Comité de Recursos

Articulo 44. Funciones y competencias.

1. Los Estatutos podran prever la creacion de un Comité de Recursos, que tramitard y
resolverd los mismos contra las sanciones impuestas a los socios -incluso cuando ostenten
cargos sociales- por el Consejo Rector, y en los demas supuestos que lo establezca la
presente Ley o los Estatutos.

2. La composicién y funcionamiento del Comité se fijaran en los Estatutos y estard
integrado por, al menos, tres miembros elegidos de entre los socios por la Asamblea General
en votacion secreta. La duraciéon de su mandato se fijara estatutariamente y podran ser
reelegidos.

3. Los acuerdos del Comité de Recursos serdn inmediatamente ejecutivos y definitivos,
pudiendo ser impugnados conforme a lo establecido en la presente Ley como si hubiesen
sido adoptados por la Asamblea General.

4. Los miembros del Comité quedan sometidos a las causas de abstencion y recusacion
aplicables a los Jueces y Magistrados. Sus acuerdos, cuando recaigan sobre materia
disciplinaria, se adoptaran mediante votacion secreta y sin voto de calidad. Ademas, se
aplicardn a este 6rgano las disposiciones del articulo 34.3 y de la Seccion 5. a , si bien la
posibilidad de retribucién sélo podran establecerla los Estatutos para los miembros de dicho
Comité que actien como ponentes.

CAPITULO V

Del régimen econémico
Seccion 1.2 De las aportaciones sociales

Articulo 45. Capital social.

1. El capital social estara constituido por las aportaciones obligatorias y voluntarias de los
socios, que podran ser:

a) aportaciones con derecho de reembolso en caso de baja.
b) aportaciones cuyo reembolso en caso de baja pueda ser rehusado incondicionalmente
por el Consejo Rector.

La transformacion obligatoria de las aportaciones con derecho de reembolso en caso de
baja en aportaciones cuyo reembolso pueda ser rehusado incondicionalmente por el Consejo
Rector, o la transformacién inversa, requerira el acuerdo de la Asamblea General, adoptado
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por la mayoria exigida para la modificacién de los estatutos. El socio disconforme podra
darse de baja, calificandose ésta como justificada.

Los estatutos podran prever que cuando en un ejercicio econémico el importe de la
devolucion de las aportaciones supere el porcentaje de capital social que en ellos se
establezca, los nuevos reembolsos estén condicionados al acuerdo favorable del Consejo
Rector. El socio que hubiese salvado expresamente su voto 0 estuviese ausente 0
disconforme con el establecimiento o disminucién de este porcentaje podra darse de baja,
calificAndose ésta como justificada. Para este supuesto se aplicaran también los
articulos 48.4,51.6 y 7y 75.3 de esta Ley.

2. Los Estatutos fijaran el capital social minimo con que puede constituirse y funcionar la
cooperativa, que debera estar totalmente desembolsado desde su constitucion.

3. Los Estatutos fijaran la forma de acreditar las aportaciones al capital social de cada
uno de los socios, asi como las sucesivas variaciones que éstas experimenten, sin que
puedan tener la consideracién de titulos valores.

4. Las aportaciones de los socios al capital social se realizaran en moneda de curso
legal. No obstante, si lo prevén los Estatutos o lo acordase la Asamblea General, también
podran consistir en bienes y derechos susceptibles de valoracién econémica. En este caso,
el Consejo Rector debera fijar su valoracion, previo informe de uno o varios expertos
independientes, designados por dicho Consejo, sobre las caracteristicas y el valor de la
aportacion y los criterios utilizados para calcularlo, respondiendo solidariamente los
consejeros, durante cinco afos, de la realidad de dichas aportaciones y del valor que se les
haya atribuido. No obstante, si los Estatutos lo establecieran, la valoracién realizada por el
Consejo Rector debera ser aprobada por la Asamblea General.

En el supuesto de que se trate de aportaciones iniciales, una vez constituido el Consejo
Rector debera ratificar la valoracion asignada en la forma establecida en el parrafo anterior.

En cuanto a la entrega, saneamiento y transmision de riesgos sera de aplicacién a las
aportaciones no dinerarias lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley de Sociedades Anénimas.

5. Las aportaciones no dinerarias no producen cesién o traspaso ni aun a los efectos de
la Ley de Arrendamientos Urbanos o Rdasticos, sino que la sociedad cooperativa es
continuadora en la titularidad del bien o derecho. Lo mismo se entendera respecto a
nombres comerciales, marcas, patentes y cualesquiera otros titulos y derechos que
constituyesen aportaciones a capital social.

6. En las cooperativas de primer grado el importe total de las aportaciones de cada socio
no podra exceder de un tercio del capital social excepto cuando se trate de sociedades
cooperativas, entidades sin animo de lucro o sociedades participadas mayoritariamente por
cooperativas. Para este tipo de socios se estara a lo que dispongan los Estatutos o acuerde
la Asamblea General.

7. Si la cooperativa anuncia en publico su cifra de capital social, debera referirlo a fecha
concreta y expresar el desembolsado, para cuya determinacion se restaran, en su caso, las
deducciones realizadas sobre las aportaciones en satisfaccion de las pérdidas imputadas a
los socios.

8. Si como consecuencia del reembolso de las aportaciones al capital social o de las
deducciones practicadas por la imputacion de pérdidas al socio, dicho capital social quedara
por debajo del importe minimo fijado estatutariamente, la cooperativa debera disolverse a
menos que en el plazo de un afio se reintegre o se reduzca el importe de su capital social
minimo en cuantia suficiente.

Las sociedades cooperativas para reducir su capital social minimo deberan adoptar por
la Asamblea General el acuerdo de modificacién de Estatutos que incorpore la consiguiente
reduccién.

La reduccion sera obligada, cuando por consecuencia de pérdidas su patrimonio
contable haya disminuido por debajo de la cifra de capital social minimo que se establezca
en sus Estatutos y hubiese transcurrido un afio sin haber recuperado el equilibrio.

Esta reduccion afectara a las aportaciones obligatorias de los socios en proporcién al
importe de la aportacion obligatoria minima exigible a cada clase de socio en el momento de
adopcién del acuerdo, segun lo previsto en el articulo 46 de esta Ley. El balance que sirva
de base para la adopcién del acuerdo debera referirse a una fecha comprendida dentro de
los seis meses inmediatamente anteriores al acuerdo y estar aprobado por dicha Asamblea,

—143 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 6 Ley de Cooperativas

previa su verificacion por los auditores de cuentas de la cooperativa cuando ésta estuviese
obligada a verificar sus cuentas anuales y, si no lo estuviere, la verificacion se realizara por
el auditor de cuentas que al efecto asigne el Consejo Rector. El balance y su verificacion se
incorporaran a la escritura publica de modificacion de Estatutos.

Si la reduccién del capital social minimo estuviera motivada por el reembolso de las
aportaciones al socio que cause baja, el acuerdo de reduccién no podra llevarse a efecto sin
gue transcurra un plazo de tres meses, a contar desde la fecha que se haya notificado a los
acreedores.

La notificacién se hara personalmente, y si ello no fuera posible por desconocimiento del
domicilio de los acreedores, por medio de anuncios que habran de publicarse en el «Boletin
Oficial del Estado» y en un diario de gran circulacion en la provincia del domicilio social de la
cooperativa.

Durante dicho plazo los acreedores ordinarios podran oponerse a la ejecucion del
acuerdo de reduccion si sus créditos no son satisfechos o la sociedad no presta garantia.

Articulo 46. Aportaciones obligatorias.

1. Los Estatutos fijaran la aportacion obligatoria minima al capital social para ser socio,
gue podra ser diferente para las distintas clases de socios o para cada socio en proporcion al
compromiso o uso potencial que cada uno de ellos asuma de la actividad cooperativizada.

2. La Asamblea General podra acordar la exigencia de nuevas aportaciones obligatorias.
El socio que tuviera desembolsadas aportaciones voluntarias podra aplicarlas, en todo o en
parte, a cubrir las nuevas aportaciones obligatorias acordadas por la Asamblea General. El
socio disconforme con la exigencia de nuevas aportaciones al capital social podra darse de
baja, calificandose ésta como justificada.

3. Las aportaciones obligatorias deberan desembolsarse, al menos, en un 25 por 100 en
el momento de la suscripcion y el resto en el plazo que se establezca por los Estatutos o por
la Asamblea General.

4. Si por la imputacion de pérdidas de la cooperativa a los socios, la aportacion al capital
social de alguno de ellos quedara por debajo del importe fijado como aportacion obligatoria
minima para mantener la condicién de socio, el socio afectado debera realizar la aportacién
necesaria hasta alcanzar dicho importe, para lo cual sera inmediatamente requerido por el
Consejo Rector, el cual fijara el plazo para efectuar el desembolso, que no podra ser inferior
a dos meses ni superior a un afio.

5. El socio que no desembolse las aportaciones en los plazos previstos incurrira en mora
por el solo vencimiento del plazo y debera abonar a la cooperativa el interés legal por la
cantidad adeudada y resarcirla, en su caso, de los dafios y perjuicios causados por la
morosidad.

6. El socio que incurra en mora podra ser suspendido de sus derechos societarios hasta
gue normalice su situacién y si no realiza el desembolso en el plazo fijado para ello, podria
ser causa de expulsibn de la sociedad. En todo caso, la cooperativa podra proceder
judicialmente contra el socio moroso.

7. Los socios que se incorporen con posterioridad a la cooperativa deberan efectuar la
aportacion obligatoria al capital social que tenga establecida la Asamblea General para
adquirir tal condicién, que podra ser diferente para las distintas clases de socios en funcién
de los criterios sefialados en el apartado 1 del presente articulo. Su importe, para cada clase
de socio, no podra superar el valor actualizado, segun el indice general de precios al
consumo de las aportaciones obligatorias inicial y sucesivas, efectuadas por el socio de
mayor antigiedad en la cooperativa.

Articulo 47. Aportaciones voluntarias.

1. La Asamblea General y, si los Estatutos lo prevén, el Consejo Rector, podra acordar la
admision de aportaciones voluntarias al capital social por parte de los socios, si bien la
retribucién que establezca no podra ser superior a la de las Ultimas aportaciones voluntarias
al capital acordadas por la Asamblea General o, en su defecto, a la de las aportaciones
obligatorias.
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2. Las aportaciones voluntarias deberan desembolsarse totalmente en el momento de la
suscripcion y tendran el caracter de permanencia propio del capital social, del que pasan a
formar parte.

3. El Consejo Rector podra decidir, a requerimiento de su titular, la conversién de
aportaciones voluntarias en obligatorias, asi como la transformaciéon de aportaciones
obligatorias en voluntarias cuando aquéllas deban reducirse para adecuarse al potencial uso
cooperativo del socio.

Articulo 48. Remuneracion de las aportaciones.

1. Los Estatutos estableceran si las aportaciones obligatorias al capital social dan
derecho al devengo de intereses por la parte efectivamente desembolsada, y en el caso de
las aportaciones voluntarias sera el acuerdo de admisién el que fije esta remuneracién o el
procedimiento para determinarla.

2. La remuneracion de las aportaciones al capital social estara condicionada a la
existencia en el ejercicio econémico de resultados positivos previos a su reparto, limitdndose
el importe maximo de las retribuciones al citado resultado positivo y, en ningin caso,
excedera en mas de seis puntos del interés legal del dinero.

3. En la cuenta de resultados se indicara explicitamente el resultado antes de incorporar
las remuneraciones a que se ha hecho referencia en los puntos anteriores, y el que se
obtiene una vez computadas las mismas.

4. Si la Asamblea General acuerda devengar intereses para las aportaciones al capital
social o repartir retornos, las aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) de los socios que
hayan causado baja en la cooperativa y cuyo reembolso haya sido rehusado por el Consejo
Rector, tendran preferencia para percibir la remuneracion que se establezca en los estatutos,
sin que el importe total de las remuneraciones al capital social pueda ser superior a los
resultados positivos del ejercicio.

Articulo 49. Actualizacién de las aportaciones.

1. El balance de las cooperativas podra ser actualizado en los mismos términos y con los
mismos beneficios que se establezcan para las sociedades de derecho comudn, mediante
acuerdo de la Asamblea General, sin perjuicio de lo establecido en la presente Ley sobre el
destino de la plusvalia resultante de la actualizacion.

2. Una vez se cumplan los requisitos exigidos para la disponibilidad de la plusvalia
resultante, ésta se destinara por la cooperativa, en uno 0 mas ejercicios, conforme a lo
previsto en los Estatutos o, en su defecto, por acuerdo de la Asamblea General, a la
actualizacion del valor de las aportaciones al capital social de los socios o al incremento de
los fondos de reserva, obligatorios o voluntarios, en la proporcién que se estime conveniente,
respetando, en todo caso, las limitaciones que en cuanto a disponibilidad establezca la
normativa reguladora sobre actualizacion de balances. No obstante, cuando la cooperativa
tenga pérdidas sin compensar, dicha plusvalia se aplicard, en primer lugar, a la
compensacion de las mismas vy, el resto, a los destinos sefialados anteriormente.

Articulo 50. Transmisién de las aportaciones.
Las aportaciones podran transmitirse:

a) Por actos «inter vivos», Unicamente a otros socios de la cooperativa y a quienes
adquieran tal cualidad dentro de los tres meses siguientes a la transmision que, en este
caso, queda condicionada al cumplimiento de dicho requisito. En todo caso habra de
respetarse el limite impuesto en el articulo 45.6 de esta Ley.

b) Por sucesion «mortis causa», a los causa-habientes si fueran socios y asi lo soliciten,
o0 si no lo fueran, previa admision como tales realizada de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 13 de la presente Ley, que habra de solicitarse en el plazo de seis meses desde el
fallecimiento. En otro caso, tendran derecho a la liquidacion del crédito correspondiente a la
aportacion social.
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Articulo 51. Reembolso de las aportaciones.

1. Los estatutos regularan el reembolso de las aportaciones al capital social en caso de
baja en la cooperativa. La liquidacion de estas aportaciones se hara segun el balance de
cierre del ejercicio en el que se produzca la baja, sin que se puedan efectuar deducciones,
salvo las sefialadas en los puntos 2 y 3 de este articulo.

2. Del valor acreditado de las aportaciones se deduciran las pérdidas imputadas e
imputables al socio, reflejadas en el balance de cierre del ejercicio en el que se produzca la
baja, ya correspondan a dicho ejercicio o0 provengan de otros anteriores y estén sin
compensar. El Consejo Rector tendra un plazo de tres meses desde la fecha de la
aprobacion de las cuentas del ejercicio en el que haya causado baja el socio, para proceder
a efectuar el célculo del importe a retornar de sus aportaciones al capital social, que le
deberé ser comunicado. El socio disconforme con el acuerdo de la liquidacion efectuada por
el Consejo Rector podra impugnarlo por el mismo procedimiento previsto en el articulo 17.5
0, en su caso, el que establezcan los Estatutos.

3. En el caso de baja no justificada por incumplimiento del periodo de permanencia
minimo, a que se hace referencia en el articulo 17.3 de la presente Ley, se podra establecer
una deduccién sobre el importe resultante de la liquidacion de las aportaciones obligatorias,
una vez efectuados los ajustes sefialados en el punto anterior. Los estatutos fijaran el
porcentaje a deducir, sin que éste pueda superar el treinta por ciento.

4. Una vez acordada por el Consejo Rector la cuantia del reembolso de las aportaciones,
ésta no sera susceptible de actualizacién, pero dard derecho a percibir el interés legal del
dinero, que deberd abonarse anualmente junto con, al menos, una quinta parte de la
cantidad a reembolsar.

5. El plazo para hacer efectivo el reembolso no podréa exceder de cinco afios a partir de
la fecha de la baja. En caso de fallecimiento del socio, el plazo de reembolso a los
causahabientes no podré ser superior a un aflo desde que el hecho causante se ponga en
conocimiento de la cooperativa. Para las aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) los
plazos sefialados en el parrafo anterior se computaran a partir de la fecha en la que el
Consejo Rector acuerde el reembolso.

6. Cuando los titulares de aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) hayan causado
baja, el reembolso que, en su caso, acuerde el Consejo Rector se efectuara por orden de
antigledad de las solicitudes de reembolso o, cuando no haya tal solicitud, por orden de
antigiiedad de la fecha de la baja.

7. En caso de ingreso de nuevos socios los estatutos podran prever que las aportaciones
al capital social de los nuevos socios deberan preferentemente efectuarse mediante la
adquisicién de las aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) cuyo reembolso hubiese sido
solicitado por baja de sus titulares. Esta adquisicion se producira por orden de antigliedad de
las solicitudes de reembolso de este tipo de aportaciones y, en caso de solicitudes de igual
fecha, la adquisicion se distribuira en proporcion al importe de las aportaciones.

Articulo 52. Aportaciones que no forman parte del capital social.

1. Los Estatutos o la Asamblea General podran establecer cuotas de ingresos y/o
periddicas, que no integraran el capital social ni seran reintegrables. Dichas cuotas podran
ser diferentes para las distintas clases de socios previstas en esta Ley, en funcion de la
naturaleza fisica o juridica de los mismos 0, para cada socio, en proporcién a su respectivo
compromiso o uso potencial de actividad cooperativizada.

2. El importe de las cuotas de ingreso de los nuevos socios, no podra ser superior al 25
por 100 del importe de la aportacion obligatoria al capital social que se le exija para su
ingreso en la cooperativa.

3. Los bienes de cualquier tipo entregados por los socios para la gestion cooperativa v,
en general, los pagos para la obtencion de los servicios cooperativizados, no integran el
capital social y estan sujetos a las condiciones fijadas y contratadas con la sociedad
cooperativa.
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Articulo 53. Participaciones especiales.

1. Los Estatutos podran prever la posibilidad de captar recursos financieros de socios o
terceros, con el caracter de subordinados y con un plazo minimo de vencimiento de cinco
afios. Cuando el vencimiento de estas participaciones no tenga lugar hasta la aprobacién de
la liguidacion de la cooperativa, tendran la consideracién de capital social. No obstante,
dichos recursos podran ser reembolsables, a criterio de la sociedad, siguiendo el
procedimiento establecido para la reduccion de capital por restitucién de aportaciones en la
legislacién para las sociedades de responsabilidad limitada.

2. Estas participaciones especiales podran ser libremente transmisibles. Su emision en
serie requerira acuerdo de la Asamblea General en el que se fijaran las clausulas de emision
Yy, en su caso, el cumplimiento de los requisitos establecidos en la normativa reguladora del
mercado de valores.

3. Para las cooperativas de crédito y seguros lo establecido en el presente articulo sélo
sera de aplicacion cuando su normativa reguladora asi lo establezca expresamente,
pudiendo captar recursos con el caracter de subordinados previo acuerdo del consejo rector,
cualquiera que fuere su instrumentacion y siempre que tal posibilidad esté expresamente
prevista en los Estatutos.

Articulo 54. Otras financiaciones.

1. Las cooperativas, por acuerdo del Consejo Rector salvo disposicion contraria en los
Estatutos sociales, podran emitir obligaciones. La emisién de obligaciones se regira por el
texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio, con las adaptaciones que resulten necesarias.

Asimismo, el Consejo Rector podra acordar, cuando se trate de emisiones en serie, la
admision de financiacion voluntaria de los socios o de terceros no socios bajo cualquier
modalidad juridica y con los plazos y condiciones que se establezcan.

2. La Asamblea General podra acordar la emisién de titulos participativos, que podran
tener la consideracién de valores mobiliarios, y daran derecho a la remuneracion que se
establezca en el momento de la emisién, y que debera estar en funcién de la evolucion de la
actividad de la cooperativa, pudiendo, ademas, incorporar un interés fijo.

El acuerdo de emisidn, que concretara el plazo de amortizacién y las demas normas de
aplicacién, podra establecer el derecho de asistencia de sus titulares a la Asamblea General,
con voz y sin voto.

3. También podran contratarse cuentas en participacién cuyo régimen se ajustara a lo
establecido por el Cadigo de Comercio.

Seccidn 2.2 Fondos sociales obligatorios

Articulo 55. Fondo de reserva obligatorio.

1. El fondo de reserva obligatorio destinado a la consolidacion, desarrollo y garantia de la
cooperativa, es irrepartible entre los socios.
Al fondo de reserva obligatorio se destinaran necesariamente:

a) Los porcentajes de los excedentes cooperativos y de los beneficios extracooperativos
y extraordinarios que establezcan los Estatutos o fije la Asamblea General, de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 58 de esta Ley o el porcentaje de los resultados, caso de optar la
cooperativa por la contabilizaciéon separada de los resultados cooperativos de los
extracooperativos, contemplada en el articulo 57.4 de esta Ley.

b) Las deducciones sobre las aportaciones obligatorias al capital social en la baja no
justificada de socios.

c) Las cuotas de ingreso de los socios cuando estén previstas en los Estatutos o las
establezca la Asamblea General.

d) Los resultados de las operaciones reguladas en el articulo 79.3 de esta Ley.

2. Con independencia del fondo de reserva obligatorio, la cooperativa debera constituir y
dotar los fondos que, por la normativa que le resulte de aplicacién, se establezcan con
caracter obligatorio en funcion de su actividad o calificacién.
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Articulo 56. Fondo de educacién y promocién.

1. El fondo de educacion y promocion se destinard, en aplicacion de las lineas bésicas
fijadas por los Estatutos o la Asamblea General, a actividades que cumplan alguna de las
siguientes finalidades:

a) La formacién y educacion de sus socios y trabajadores en los principios y valores
cooperativos, 0 en materias especificas de su actividad societaria o laboral y demas
actividades cooperativas.

b) La difusibn del cooperativismo, asi como la promocion de las relaciones
intercooperativas.

c¢) La promocién cultural, profesional y asistencial del entorno local o de la comunidad en
general, asi como la mejora de la calidad de vida y del desarrollo comunitario y las acciones
de proteccion medioambiental.

2. Para el cumplimiento de los fines de este fondo se podra colaborar con otras
sociedades y entidades, pudiendo aportar, total o parcialmente, su dotaciéon. Asimismo, tal
aportacion podra llevarse a cabo a favor de la unién o federacion de cooperativas en la que
esté asociada para el cumplimiento de las funciones que sean coincidentes con las propias
del referido fondo.

3. El informe de gestion recogera con detalle las cantidades que con cargo a dicho fondo
se hayan destinado a los fines del mismo, con indicacién de la labor realizada y, en su caso,
mencién de las sociedades o entidades a las que se remitieron para el cumplimiento de
dichos fines.

4. Se destinara necesariamente al fondo de educacién y promocion:

a) Los porcentajes de los excedentes cooperativos o de los resultados que establezcan
los Estatutos o fije la Asamblea General contemplados en el articulo 58.1 de esta Ley.
b) Las sanciones econdmicas que imponga la cooperativa a sus socios.

5. El fondo de educacién y promocion es inembargable e irrepartible entre los socios,
incluso en el caso de liquidacidon de la cooperativa, y sus dotaciones deberan figurar en el
pasivo del balance con separacion de otras partidas.

6. El importe del fondo que no se haya aplicado o comprometido, debera materializarse
dentro del ejercicio econdmico siguiente a aquél en que se haya efectuado la dotacion, en
cuentas de ahorro, en titulos de la Deuda Publica o titulos de Deuda Publica emitidos por las
Comunidades Auténomas, cuyos rendimientos financieros se aplicardn al mismo fin. Dichos
depdsitos o titulos no podran ser pignorados ni afectados a préstamos o cuentas de crédito.

Seccién 3.2 Ejercicio econémico

Articulo 57. Ejercicio econémico y determinacion de resultados.

1. El ejercicio econdmico tendra una duracion de doce meses, salvo en los casos de
constitucién, extincion o fusion de la sociedad y coincidira con el afio natural si los Estatutos
no disponen lo contrario.

2. La determinacion de los resultados del ejercicio econdmico se llevara a cabo conforme
a la normativa general contable, considerando, no obstante, también como gastos las
siguientes partidas:

a) El importe de los bienes entregados por los socios para la gestion cooperativa, en
valoracién no superior a los precios reales de liquidacién, y el importe de los anticipos
societarios a los socios trabajadores o de trabajo, imputandolos en el periodo en que se
produzca la prestacion de trabajo.

b) La remuneracién de las aportaciones al capital social, participaciones especiales,
obligaciones, créditos de acreedores e inversiones financieras de todo tipo captadas por la
cooperativa, sea dicha retribucion fija, variable o participativa.

3. Figuraran en contabilidad separadamente los resultados extracooperativos derivados
de las operaciones por la actividad cooperativizada realizada con terceros no socios, los
obtenidos de actividades econ6micas o fuentes ajenas a los fines especificos de la
cooperativa, asi como los derivados de inversiones o participaciones financieras en
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sociedades, o los extraordinarios procedentes de plusvalias que resulten de operaciones de
enajenacion de los elementos del activo inmovilizado, con las siguientes excepciones:

a) Los derivados de ingresos procedentes de inversiones o participaciones financieras en
sociedades cooperativas, 0 en sociedades no cooperativas cuando éstas realicen
actividades preparatorias, complementarias o subordinadas a las de la propia cooperativa,
gue se consideran a todos los efectos resultados cooperativos.

b) Las plusvalias obtenidas por la enajenacion de elementos del inmovilizado material
destinados al cumplimiento del fin social, cuando se reinvierta la totalidad de su importe en
nuevos elementos del inmovilizado, con idéntico destino, dentro del plazo comprendido entre
el afio anterior a la fecha de la entrega o puesta a disposicion del elemento patrimonial y los
tres afios posteriores, siempre que permanezcan en su patrimonio, salvo pérdidas
justificadas, hasta que finalice su periodo de amortizacién.

Para la determinacion de los resultados extracooperativos se imputard a los ingresos
derivados de estas operaciones, ademas de los gastos especificos necesarios para su
obtencién, la parte que, segun criterios de imputacion fundados, corresponda de los gastos
generales de la cooperativa.

4. No obstante lo anterior, la cooperativa podrd optar en sus Estatutos por la no
contabilizacion separada de los resultados extracooperativos.

5. Las cooperativas calificadas como entidades sin animo de lucro podran crear una
reserva estatutaria irrepartible a la que se destinaran el resto de resultados positivos y cuya
finalidad sera necesariamente la reinversion en la consolidacién y mejora de los servicios de
la cooperativa y a la que se le podran imputar la totalidad de las pérdidas conforme a lo
establecido en el articulo 59.2.a).

Articulo 58. Aplicacion de los excedentes.

1. De los excedentes contabilizados para la determinacién del resultado cooperativo, una
vez deducidas las pérdidas de cualquier naturaleza de ejercicios anteriores y antes de la
consideracion del Impuesto de Sociedades, se destinard, al menos, el 20 por 100 al fondo de
reserva obligatorio y el 5 por 100 al fondo de educacion y promocion.

2. De los beneficios extracooperativos y extraordinarios, una vez deducidas las pérdidas
de cualquier naturaleza de ejercicios anteriores y antes de la consideracion del Impuesto de
Sociedades, se destinara al menos un 50 por 100 al fondo de reserva obligatorio.

3. Los excedentes y beneficios extracooperativos y extraordinarios disponibles, una vez
satisfechos los impuestos exigibles, se aplicaran, conforme establezcan los Estatutos o
acuerde la Asamblea General en cada ejercicio, a retorno cooperativo a los socios, a
dotacion a fondos de reserva voluntarios con caracter irrepartible o repartible, o a
incrementar los fondos obligatorios que se contemplan en los articulos 55 y 56 de esta Ley.

4. El retorno cooperativo se acreditard a los socios en proporcién a las actividades
cooperativizadas realizadas por cada socio con la cooperativa. Los Estatutos o, en su
defecto, la Asamblea General, por mas de la mitad de los votos validamente expresados,
fijaran la forma de hacer efectivo el retorno cooperativo acreditado a cada socio.

5. La cooperativa podra reconocer y concretar en sus Estatutos, o por acuerdo de la
Asamblea General, el derecho de sus trabajadores asalariados a percibir una retribucion,
con caracter anual, cuya cuantia se fijard en funcién de los resultados del ejercicio
econémico.

Esta retribucion tendra caracter salarial y sera compensable con el complemento de
similar naturaleza establecido, en su caso, en la normativa laboral aplicable, salvo que fuese
inferior a dicho complemento, en cuyo caso se aplicara este ultimo.

Articulo 59. Imputacién de pérdidas.

1. Los Estatutos deberan fijar los criterios para la compensacion de las pérdidas, siendo
valido imputarlas a una cuenta especial para su amortizacién con cargo a futuros resultados
positivos, dentro del plazo maximo de siete afios.

2. En la compensacién de pérdidas la cooperativa habra de sujetarse a las siguientes
reglas:
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a) A los fondos de reserva voluntarios, si existiesen, podra imputarse la totalidad de las
pérdidas.

b) Al fondo de reserva obligatorio podran imputarse, como maximo, dependiendo del
origen de las pérdidas, los porcentajes medios de los excedentes cooperativos o beneficios
extracooperativos y extraordinarios que se hayan destinado a dicho fondo en los ultimos
cinco afios o desde su constitucion, si ésta no fuera anterior a dichos cinco afios.

c) La cuantia no compensada con los fondos obligatorios y voluntarios se imputara a los
socios en proporcién a las operaciones, servicios o actividades realizadas por cada uno de
ellos con la cooperativa. Si estas operaciones 0 servicios realizados fueran inferiores a los
gue como minimo esta obligado a realizar el socio conforme a lo establecido en el articulo
15.2.b), la imputacién de las referidas pérdidas se efectuara en proporcién a la actividad
cooperativizada minima obligatoria.

3. Las pérdidas imputadas a cada socio se satisfaran de alguna de las formas siguientes:

a) El socio podra optar entre su abono directo o mediante deducciones en sus
aportaciones al capital social 0, en su caso, en cualquier inversion financiera del socio en la
cooperativa que permita esta imputacion, dentro del ejercicio siguiente a aquél en que se
hubiera producido.

b) Con cargo a los retornos que puedan corresponder al socio en los siete afios
siguientes, si asi lo acuerda la Asamblea General. Si quedasen pérdidas sin compensar,
transcurrido dicho periodo, éstas deberan ser satisfechas por el socio en el plazo maximo de
un mes a partir del requerimiento expreso formulado por el Consejo Rector.

CAPITULO VI

De la documentacion social y contabilidad

Articulo 60. Documentacion social.
1. Las cooperativas llevaran, en orden y al dia, los siguientes libros:

a) Libro registro de socios.

b) Libro registro de aportaciones al capital social.

c) Libros de actas de la Asamblea General, del Consejo Rector, de los liquidadores y, en
su caso, del Comité de Recursos y de las juntas preparatorias.

d) Libro de inventarios y cuentas anuales y Libro diario.

e) Cualesquiera otros que vengan exigidos por disposiciones legales.

2. Todos los libros sociales y contables seran diligenciados y legalizados, con caracter
previo a su utilizacién, por el Registro de Sociedades Cooperativas.

3. También son validos los asientos y las anotaciones realizados por procedimientos
informaticos o por otros procedimientos adecuados, que posteriormente seran
encuadernados correlativamente para formar los libros obligatorios, los cuales seran
legalizados por el Registro de Sociedades Cooperativas en el plazo de cuatro meses desde
la fecha de cierre del ejercicio.

4. Los libros y deméas documentos de la cooperativa estaran bajo la custodia, vigilancia y
responsabilidad del Consejo Rector, que debera conservarlos, al menos, durante los seis
afios siguientes a la transcripcion de la Ultima acta o asientooalaextincién de los derechos u
obligaciones que contengan, respectivamente.

Articulo 61. Contabilidad y cuentas anuales.

1. Las cooperativas deberan llevar una contabilidad ordenada y adecuada a su actividad
con arreglo a lo establecido en el Cédigo de Comercio y normativa contable, con las
peculiaridades contenidas en esta Ley y normas que la desarrollen, pudiendo formular las
cuentas anuales en modelo abreviado cuando concurran las mismas circunstancias
contenidas en los articulos 181 y 190 de la Ley de Sociedades An6nimas.

2. El Consejo Rector esta obligado a formular, en un plazo maximo de tres meses
computados a partir de la fecha del cierre del ejercicio social, establecida estatutariamente,
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las cuentas anuales, el informe de gestién y una propuesta de aplicacion de los excedentes
disponibles o de imputacién de pérdidas.

3. El informe de gestiébn también recogera las variaciones habidas en el niumero de
Socios.

4. El Consejo Rector presentard para su depésito en el Registro de Sociedades
Cooperativas, en el plazo de un mes desde su aprobacion, certificacion de los acuerdos de
la Asamblea General de aprobacién de las cuentas anuales y de aplicacion de los
excedentes y/o imputacion de las pérdidas, en su caso, adjuntando un ejemplar de cada una
de dichas cuentas asi como del informe de gestion y del informe de los auditores, cuando la
sociedad esté obligada a auditoria, o éste se hubiera practicado a peticiéon de la minoria. Si
alguna o varias de las cuentas anuales se hubiera formulado en forma abreviada, se hara
constar asi en la certificacién, con expresién de la causa.

Articulo 62. Auditoria de cuentas.

1. Las sociedades cooperativas vendran obligadas a auditar sus cuentas anuales y el
informe de gestién en la forma y en los supuestos previstos en la Ley de Auditoria de
Cuentas y sus normas de desarrollo o por cualquier otra norma legal de aplicacion, asi como
cuando lo establezcan los Estatutos o lo acuerde la Asamblea General.

2. Si la cooperativa no esta obligada a auditar sus cuentas anuales, el cinco por ciento
de los socios podréa solicitar del Registro de Sociedades Cooperativas que, con cargo a la
sociedad, nombre un auditor de cuentas para que efectle la revisién de cuentas anuales de
un determinado ejercicio, siempre que no hubieran transcurrido tres meses a contar desde la
fecha de cierre de dicho ejercicio.

3. La designacién de los auditores de cuentas corresponde a la Asamblea General y
habra de realizarse antes de que finalice el ejercicio a auditar. El nombramiento de los
auditores debera hacerse por un periodo de tiempo determinado que no podra ser inferior a
tres afios ni superior a nueve a contar desde la fecha en que se inicie el primer ejercicio a
auditar, pudiendo ser reelegidos por la Asamblea General anualmente una vez haya
finalizado el periodo inicial. No obstante, cuando la Asamblea General no hubiera nombrado
oportunamente los auditores, o en el supuesto de falta de aceptacién, renuncia u otros que
determinen la imposibilidad de que el auditor nombrado lleve a cabo su cometido, el Consejo
Rector y los restantes legitimados para solicitar la auditoria podran pedir al Registro de
Cooperativas que nombre un auditor para que efectle la revisiéon de las cuentas anuales de
un determinado ejercicio.

4. Una vez nombrado el auditor, no se podra proceder a la revocacién de su
nombramiento, salvo por justa causa.

CAPITULO VII

De la fusién, escision y transformacién
Seccion 1.2 De la fusion

Articulo 63. Fusion.

1. Sera posible la fusion de sociedades cooperativas en una nueva o la absorcion de una
0 mMas por otra cooperativa ya existente.

2. Las sociedades cooperativas en liquidacidon podran participar en una fusion, siempre
gue no haya comenzado el reembolso de las aportaciones del capital social.

3. Las sociedades cooperativas que se fusionen en una nueva, o que sean absorbidas
por otra ya existente, quedaran disueltas, aunque no entraran en liquidacion, y sus
patrimonios y socios pasaran a la sociedad nueva o absorbente, que asumira los derechos y
obligaciones de las sociedades disueltas. Los fondos sociales, obligatorios o voluntarios, de
las sociedades disueltas pasaran a integrarse en los de igual clase de la sociedad
cooperativa nueva o absorbente.

4. Los Consejos Rectores de las cooperativas que participan en la fusion habran de
redactar un proyecto de fusién, que deberan suscribir como convenio previo y contendra al
menos las menciones siguientes:
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a) La denominacion, clase y domicilio de las cooperativas que participen en la fusion y de
la nueva cooperativa en su caso, asi como los datos identificadores de la inscripcién de
aguéllas en los Registros de Cooperativas correspondientes.

b) El sistema para fijar la cuantia que se reconoce a cada socio de las cooperativas que
se extingan como aportacion al capital de la cooperativa nueva o absorbente computando,
cuando existan, las reservas voluntarias de caracter repartible.

c) Los derechos y obligaciones que se reconozcan a los socios de la cooperativa
extinguida en la cooperativa nueva o absorbente.

d) La fecha a partir de la cual las operaciones de las cooperativas que se extingan
habran de considerarse realizadas, a efectos contables, por cuenta de la cooperativa nueva
o absorbente.

e) Los derechos que correspondan a los titulares de participaciones especiales, titulos
participativos u otros titulos asimilables de las cooperativas que se extingan en la
cooperativa nueva o absorbente.

5. Aprobado el proyecto de fusion, los administradores de las cooperativas que se
fusionen se abstendran de realizar cualquier acto o celebrar cualquier contrato que pudiera
obstaculizar la aprobacién del proyecto o modificar sustancialmente la proporcion de la
participacion de los socios de las cooperativas extinguidas en la nueva o absorbente.

6. El proyecto quedard sin efecto si la fusibn no queda aprobada por todas las
cooperativas que participen en ella en un plazo de seis meses desde la fecha del proyecto.

7. Al publicar la convocatoria de la Asamblea General que deba aprobar la fusion
deberan ponerse a disposicion de los socios, en el domicilio social los siguientes
documentos:

a) El proyecto de fusion.

b) Los informes, redactados por los Consejos Rectores de cada una de las cooperativas
sobre la conveniencia y efectos de la fusién proyectada.

c) El balance, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria explicativa de los tres
ultimos ejercicios de las cooperativas que participen en la fusion y, en su caso, los informes
de gestién y de los auditores de cuentas.

d) El balance de fusion de cada una de las cooperativas cuando sea distinto del dltimo
anual aprobado.

Podra considerarse balance de fusion el Gltimo balance anual aprobado, siempre que
hubiera sido cerrado dentro de los seis meses anteriores a la fecha de celebracién de la
Asamblea que ha de resolver sobre la fusion.

e) El proyecto de Estatutos de la nueva cooperativa o el texto integro de las
modificaciones que hayan de introducirse en los Estatutos de la cooperativa absorbente.

f) Los Estatutos vigentes de todas las cooperativas que participen en la fusion.

g) La relacion de nombres, apellidos, edad, si fueran personas fisicas, o la denominacion
0 razon social si fueran personas juridicas y en ambos casos, la nacionalidad y domicilio de
los consejeros de las sociedades que participan en la fusion y la fecha desde la que
desempefian sus cargos, y en su caso, las mismas indicaciones de quienes vayan a ser
propuestos como consejeros como consecuencia de la fusion.

Articulo 64. Acuerdo de fusion.

1. El acuerdo de fusidn debera ser adoptado en Asamblea General por cada una de las
sociedades que se fusionen, por la mayoria de los dos tercios de los votos presentes y
representados, ajustandose la convocatoria a los requisitos legales y estatutarios.

2. El acuerdo de fusion de cada una de las cooperativas, una vez adoptado, se publicara
en el «Boletin Oficial del Estado» y en un diario de gran circulacion en la provincia del
domicilio social.

3. Desde el momento en que el acuerdo de fusion haya sido aprobado por la Asamblea
General de cada una de las cooperativas, todas ellas quedan obligadas a continuar el
procedimiento de fusion.

4. La formalizacion de los acuerdos de fusién se hard mediante escritura publica y ésta
tendra eficacia, en el Registro de Sociedades Cooperativas, para la cancelacion de las
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sociedades que se extinguen y la inscripcion de la nuevamente constituida o modificaciones
de la absorbente.

Articulo 65. Derecho de separacion del socio.

1. Los socios de las cooperativas que se fusionen y que no hubieran votado a favor
tendran derecho a separarse de su cooperativa, mediante escrito dirigido al Presidente del
Consejo Rector, en el plazo de cuarenta dias desde la publicacion del anuncio del acuerdo,
segun lo previsto en esta Ley.

2. La cooperativa resultante de la fusién asumira la obligacién de la liquidacién de las
aportaciones al socio disconforme, en el plazo regulado en esta Ley para el caso de baja
justificada y segun lo establecieran los Estatutos de la cooperativa de que era socio.

Articulo 66. Derecho de oposicion de los acreedores.

La fusion no podra realizarse antes de que transcurran dos meses desde la publicacion
del anuncio del acuerdo de fusién. Durante este plazo, los acreedores ordinarios de
cualquiera de las sociedades cuyos créditos hayan nacido antes del Ultimo anuncio de
fusion, y que no estén adecuadamente garantizados, podrdn oponerse por escrito a la
fusién, en cuyo caso ésta no podra llevarse a efecto si sus créditos no son enteramente
satisfechos o suficientemente garantizados. Los acreedores no podran oponerse al pago
aunque se trate de créditos no vencidos.

En la escritura de fusién los otorgantes habran de manifestar expresamente que no se
ha producido oposicion alguna de acreedores con derecho a ella o, de haber existido,
manifestar que han sido pagados o garantizados sus créditos, con identificacién en este
caso de los acreedores, los créditos y las garantias prestadas.

Articulo 67. Fusion especial.

Las sociedades cooperativas podran fusionarse con sociedades civiles o0 mercantiles de
cualquier clase, siempre gue no exista una norma legal que lo prohiba.

En estas fusiones, sera de aplicacion la normativa reguladora de la sociedad absorbente
0 que se constituya como consecuencia de la fusién, pero en cuanto a la adopcién del
acuerdo y las garantias de los derechos de socios y acreedores de las cooperativas
participantes, se estard a lo dispuesto en los articulos 64, 65 y 66 de la presente Ley. Si la
entidad resultante de la fusién no fuera una sociedad cooperativa, la liquidacién de sus
aportaciones al socio, que ejercite el derecho de separacion, debera tener lugar dentro del
mes siguiente a la fecha en que haga uso del mismo. Hasta que no se hayan pagado estas
liquidaciones, no podra formalizarse la fusion.

En cuanto al destino del fondo de educacion y promocion, fondo de reserva obligatorio y
fondo de reserva voluntario que estatutariamente tenga caracter de irrepartible, se estara a
lo dispuesto en el articulo 75 de esta Ley para el caso de liquidacion.

Seccion 2.2 De la escision

Articulo 68. Escision.

1. La escision de la cooperativa podra consistir en la extincion de ésta, sin liquidacion
previa, mediante la division de su patrimonio y del colectivo de socios en dos 0 méas partes.
Cada una de éstas se traspasara en bloque a las cooperativas de nueva creacion o sera
absorbida por otras ya existentes o se integrard con las partes escindidas de otras
cooperativas en una de nueva creacién. En estos dos Ultimos casos se denominara escision-
fusion.

2. También podra consistir en la segregaciéon de una o mas partes del patrimonio y del
colectivo de socios de una cooperativa, sin la disolucion de ésta, traspasandose en bloque lo
segregado a otras cooperativas de nueva creacién o ya existentes.

3. El proyecto de escisién, suscrito por los consejeros de las cooperativas participantes,
debera contener una propuesta detallada de la parte del patrimonio y de los socios que
vayan a transferirse a las cooperativas resultantes o absorbentes.
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4. En defecto de cumplimiento por una cooperativa beneficiaria de una obligacion
asumida por ella, en virtud de la escisién, respondera solidariamente del cumplimiento de la
misma las restantes cooperativas beneficiarias del activo neto atribuido en la escision a cada
una de ellas. Si la cooperativa escindida no ha dejado de existir como consecuencia de la
escision, sera responsable la propia cooperativa escindida por la totalidad de la obligacién.

5. La escisién de cooperativas se regira, con las salvedades contenidas en los nidmeros
anteriores, por las normas reguladoras de la fusion, en lo que fueran aplicables, y los socios
y acreedores de las cooperativas participantes podran ejercer los mismos derechos.

Seccion 3.2 De la transformacion

Articulo 69. Transformacion.

1. Cualquier asociacion o sociedad que no tenga caracter cooperativo y las agrupaciones
de interés econémico podran transformarse en una sociedad cooperativa siempre que, en su
caso, se cumplan los requisitos de la legislacién sectorial y que los respectivos miembros de
aquéllas puedan asumir la posicion de cooperadores en relacion con el objeto social previsto
para la entidad resultante de la transformacion. Asimismo, las sociedades cooperativas
podran transformarse en sociedades civiles o mercantiles de cualquier clase. En ningiin caso
se verd afectada la personalidad juridica de la entidad transformada.

2. El acuerdo de transformacién de una sociedad cooperativa debera ser adoptado por la
Asamblea General, en los términos y con las condiciones establecidas en esta Ley y en los
Estatutos para la fusidon. Sus socios gozaran del derecho de separacion en los términos
previstos para el caso de fusién y al reintegro de sus aportaciones en el plazo establecido en
el articulo 65. La participacion de los socios de la cooperativa en el capital social de la nueva
entidad habra de ser proporcional al que tenian en aquélla. No obstante, el acuerdo de
transformacion en algin tipo de entidad de cuyas deudas respondan personalmente los
socios, tan sdlo surtira efectos respecto de los que hayan votado a favor del acuerdo.

3. La transformacion en sociedad cooperativa de otra sociedad o agrupacion de interés
econdmico preexistente se formalizara en escritura publica que habra de contener el acuerdo
correspondiente, las menciones exigidas en el articulo 10.1.g), h) e i), el balance de la
entidad transformada cerrado el dia anterior a la adopcion del acuerdo, la relacion de socios
gue se integran en la cooperativa y su participacion en el capital social, sin perjuicio de los
gue exija la normativa por la que se regia la entidad transformada.

4. Si la sociedad que se transforma estuviera inscrita en el Registro Mercantil, para la
inscripcién en el Registro de Sociedades Cooperativas de la escritura de transformacion,
deberd constar en la misma nota de aquél la inexistencia de obstaculos para la
transformacién y de haberse extendido diligencia de cierre provisional de su hoja,
acompafiandose certificacion en la que conste la transcripcion literal de los asientos que
deban quedar vigentes.

5. La transformacion en sociedad cooperativa no libera a los socios de su
responsabilidad personal por las deudas contraidas con anterioridad al acuerdo, salvo
consentimiento expreso a la transformacidon por los acreedores. Los socios que como
consecuencia de la transformacion pasen a responder personalmente de las deudas
sociales, responderan de igual forma de las deudas anteriores de la sociedad cooperativa.

6. En el supuesto de transformacién de una sociedad cooperativa en otro tipo de entidad,
los saldos de los fondos de reserva obligatorio, el fondo de educacién y cualesquiera otro
fondo o reservas que estatutariamente no sean repartibles entre los socios, recibiran el
destino previsto en el articulo 75 de esta Ley para el caso de liquidacién de la cooperativa.

CAPITULO VIII
De la disolucién y liquidacion
Seccion 1.2 De la disolucion

Articulo 70. Disolucion.

1. La sociedad cooperativa se disolvera:
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a) Por el cumplimiento del plazo fijado en los Estatutos.

b) Por acuerdo de la Asamblea General, adoptado por mayoria de los dos tercios de los
sSocios presentes y representados.

c) Por la paralizacién de los érganos sociales o de la actividad cooperativizada durante
dos afos, sin causa justificada, de tal modo que imposibilite su funcionamiento.

d) Por la reduccion del nimero de socios por debajo de los minimos establecidos en la
presente Ley o del capital social por debajo del minimo establecido estatutariamente, sin que
se restablezcan en el plazo de un afo.

e) Por la realizacién del objeto social o la imposibilidad de su cumplimiento.

f) Por fusion, absorcién o escisién total.

g) Por cualquier otra causa establecida en la Ley o en los Estatutos.

2. Transcurrido el término de duracién de la sociedad, ésta se disolvera de pleno
derecho, a no ser que con anterioridad hubiese sido expresamente prorrogada e inscrita la
prorroga en el Registro de Sociedades Cooperativas.

3. Cuando concurra cualquiera de los supuestos c), d), e) o g) del apartado 1, el Consejo
Rector deberd convocar la Asamblea General, en el plazo de un mes desde que haya
constatado su existencia, para la adopcion del acuerdo de disolucién. Cualquier socio podra
requerir al Consejo Rector para que efectlie aquella convocatoria si, a su juicio, existe causa
legitima de disolucién. Para la adopcion del acuerdo sera suficiente la mayoria simple de
votos salvo que los Estatutos exigieran otra mayor.

Si no se convocara la Asamblea o ésta no lograra el acuerdo de disolucion, cualquier
interesado podréa solicitar la disolucidn judicial de la cooperativa.

4. El acuerdo de disolucién elevado a escritura publica o, en su caso, la resolucién
judicial o administrativa, se inscribir4 en el Registro de Sociedades Cooperativas y debera
publicarse en uno de los diarios de mayor circulacion de la provincia del domicilio social.

5. En el supuesto b) del nimero 1 de este articulo y habiendo cesado la causa que lo
motivQ, la sociedad en liquidacion podra ser reactivada, siempre que no hubiera comenzado
el reembolso de las aportaciones a los socios. El acuerdo de reactivacién debera ser
adoptado por la Asamblea General por una mayoria de dos tercios de votos presentes o
representados, y no sera eficaz hasta que no se eleve a escritura publica y se inscriba en el
Registro de Sociedades Cooperativas.

Seccion 2.2 De la liquidacion

Articulo 71. Liquidacion.

1. Disuelta la sociedad se abrira el periodo de liquidacion, excepto en los supuestos de
fusion, absorcion o escision. Si los Estatutos no hubieran previsto a quién corresponde
realizar las tareas de liquidacion, la Asamblea General designara entre los socios, en
votacién secreta y por mayoria de votos, a los liquidadores, en ndimero impar. Su
nombramiento no surtira efecto hasta el momento de su aceptacion y debera inscribirse en el
Registro de Sociedades Cooperativas.

2. Cuando los liquidadores sean tres 0 mas, actuaran en forma colegiada y adoptaran los
acuerdos por mayoria.

3. Transcurridos dos meses desde la disolucién, sin que se hubiese efectuado el
nombramiento de liquidadores, el Consejo Rector o cualquier socio podra solicitar del Juez
de Primera Instancia su designacién, que podra recaer en personas no socios, efectudndose
el nombramiento en el plazo de un mes.

Hasta el nombramiento de los liquidadores, el Consejo Rector continuara en las
funciones gestoras y representativas de la sociedad.

4. Designados los liquidadores, el Consejo Rector suscribira con aquéllos el inventario y
balance de la sociedad, referidos al dia en que se inicie la liquidacion y antes de que los
liquidadores comiencen sus operaciones.

5. Durante el periodo de liquidacién, se mantendran las convocatorias y reuniones de
Asambleas Generales, que se convocaran por los liquidadores, quienes las presidiran y
daran cuenta de la marcha de la liquidacion.
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Articulo 72. Intervencion de la liquidacion.

La designacién de interventor, que fiscalice las operaciones de liquidacion, puede ser
solicitada, por el 20 por ciento de los votos sociales, al Juez de Primera Instancia del
domicilio social de la cooperativa.

Articulo 73. Funciones de los liquidadores.
Incumbe a los liquidadores:

1. Llevar y custodiar los libros y correspondencia de la cooperativa y velar por la
integridad de su patrimonio.

2. Realizar las operaciones pendientes y las nuevas que sean necesarias para la
liquidacién de la cooperativa, incluida la enajenacion de los bienes.

3. Reclamar y percibir los créditos pendientes, sea contra los terceros o contra los
S0cios.

4. Concertar transacciones y compromisos cuando asi convenga a los intereses sociales.

5. Pagar a los acreedores y socios, transferir a quien corresponda el fondo de educacion
y promocion y el sobrante del haber liquido de la cooperativa, ateniéndose a las normas que
se establezcan en el articulo 75 de esta Ley.

6. Ostentar la representacion de la cooperativa en juicio y fuera de él para el
cumplimiento de las funciones que tienen encomendadas.

Articulo 74. Balance final.

1. Finalizadas las operaciones de liquidacion, los liquidadores someteran a la aprobacion
de la Asamblea General un balance final, un informe de gestion sobre dichas operaciones y
un proyecto de distribucion del activo sobrante, que deberan censurar previamente los
interventores de la liquidacién, en el caso de haber sido nombrados.

2. El balance final y el proyecto de distribucién deberan ser publicados en uno de los
diarios de mayor circulacién de la provincia del domicilio social. Dichos balance y proyecto
podran ser impugnados en el plazo de cuarenta dias a contarse desde su publicacion y
conforme al procedimiento establecido para la impugnacién de los acuerdos de la Asamblea
General, por cualquier socio que se sienta agraviado y por los acreedores cuyos créditos no
hubieran sido satisfechos o garantizados. En tanto no haya transcurrido el plazo para su
impugnacién o resuelto por sentencia firme las reclamaciones interpuestas, no podra
procederse al reparto del activo resultante. No obstante, los liquidadores podran proceder a
realizar pagos a cuenta del haber social siempre que por su cuantia no hayan de verse
afectados por el resultado de aquellas reclamaciones.

Articulo 75. Adjudicacion del haber social.

1. No se podra adjudicar ni repartir el haber social hasta que no se hayan satisfecho
integramente las deudas sociales, se haya procedido a su consignacion o se haya
asegurado el pago de los créditos no vencidos.

2. Satisfechas dichas deudas, el resto del haber social, sin perjuicio de lo pactado en la
financiacion subordinada, se adjudicara por el siguiente orden:

a) El importe del fondo de educacion y promociéon se pondra a disposicién de la entidad
federativa a la que esté asociada la cooperativa. Si no lo estuviere, la Asamblea General
podra designar a qué entidad federativa se destinara.

De no producirse designacion, dicho importe se ingresara a la Confederacion Estatal de
Cooperativas de la clase correspondiente a la cooperativa en liquidacion y de no existir la
Confederacion correspondiente se ingresara en el Tesoro Publico con la finalidad de
destinarlo a la constitucion de un Fondo para la Promocion del Cooperativismo.

b) Se reintegrara a los socios el importe de las aportaciones al capital social que tuvieran
acreditadas, una vez abonados o deducidos los beneficios o pérdidas correspondientes a
ejercicios anteriores, actualizados en su caso; comenzando por las aportaciones de los
socios colaboradores, las aportaciones voluntarias de los demas socios y a continuacion las
aportaciones obligatorias.
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c) Se reintegrara a los socios su participacién en los fondos de reserva voluntarios que
tengan caracter repartible por disposicion estatutaria o por acuerdo de la Asamblea General,
distribuyéndose los mismos de conformidad con las reglas establecidas en los Estatutos o en
dicho acuerdo y, en su defecto, en proporcién a las actividades realizadas por cada uno de
los socios con la cooperativa durante los dltimos cinco afios o, para las cooperativas cuya
duracion hubiese sido inferior a este plazo, desde su constitucion.

d) El haber liquido sobrante, si lo hubiere, se pondra a disposicién de la sociedad
cooperativa o entidad federativa que figure expresamente recogida en los Estatutos o que se
designe por acuerdo de Asamblea General.

De no producirse designacién, dicho importe se ingresara a la Confederacién Estatal de
Cooperativas de la clase correspondiente a la cooperativa en liquidacion y de no existir la
Confederacién correspondiente, se ingresard en el Tesoro Publico con la finalidad de
destinarlo a la constitucién de un Fondo para la Promocién del Cooperativismo.

Si la entidad designada fuera una sociedad cooperativa, ésta deberd incorporarlo al
fondo de reserva obligatorio, comprometiéndose a que durante un periodo de quince afios
tenga un caracter de indisponibilidad, sin que sobre el importe incorporado se puedan
imputar pérdidas originadas por la cooperativa. Si lo fuere una entidad asociativa, debera
destinarlo a apoyar proyectos de inversion promovidos por cooperativas.

Cualquier socio de la cooperativa en liquidacion que tenga en proyecto incorporarse a
otra cooperativa, podra exigir que la parte proporcional del haber liquido sobrante de la
liquidacién, calculada sobre el total de socios, se ingrese en el fondo de reserva obligatorio
de la sociedad cooperativa a la que se incorpore, siempre que asi lo hubiera solicitado con
anterioridad a la fecha de la convocatoria de la Asamblea General que deba aprobar el
balance final de liquidacion.

3. Mientras no se reembolsen las aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) los
titulares que hayan causado baja y solicitado el reembolso participaran en la adjudicacién del
haber social una vez satisfecho el importe del Fondo de Educacion y Promocion y antes del
reintegro de las restantes aportaciones a los socios.

Articulo 76. Extincion.

Finalizada la liquidacién, los liquidadores otorgaran escritura publica de extincién de la
sociedad en la que deberan manifestar:

a) Que el balance final y el proyecto de distribucién del activo han sido aprobados por la
Asamblea General y publicados en uno de los diarios de mayor circulacién de la provincia
del domicilio social.

b) Que ha transcurrido el plazo para la impugnacion del acuerdo a que se refiere el
articulo 74 de esta Ley, sin que se hayan formulado impugnaciones o que ha alcanzado
firmeza la sentencia que las hubiere resuelto.

c¢) Que se ha procedido a la adjudicacion del haber social conforme a lo establecido en el
articulo 75 de esta Ley y consignadas las cantidades que correspondan a los acreedores,
socios y entidades que hayan de recibir el remanente del fondo de educacion y promocion y
del haber liquido sobrante.

A la escritura publica se incorporara el balance final de liquidacién, el proyecto de
distribucion del activo y el certificado de acuerdo de la Asamblea.

Los liguidadores deberan solicitar en la escritura la cancelacién de los asientos
registrales de la sociedad.

La escritura se inscribird en el Registro de Sociedades Cooperativas, depositando en
dicha dependencia los libros y documentos relativos a la cooperativa, que se conservaran
durante un periodo de seis afios.
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CAPITULO IX

De las cooperativas de segundo grado, grupo cooperativo y otras formas de
colaboraciéon econémica

Articulo 77. Cooperativas de segundo grado.

1. Las cooperativas de segundo grado se constituyen por, al menos, dos cooperativas.
También pueden integrarse en calidad de socios otras personas juridicas, publicas o
privadas y empresarios individuales, hasta un maximo del cuarenta y cinco por ciento del
total de los socios, asi como los socios de trabajo.

Tienen por objeto promover, coordinar y desarrollar fines econémicos comunes de sus
socios, y reforzar e integrar la actividad econémica de los mismos.

Salvo en el caso de sociedades conjuntas de estructura paritaria, ningin socio de estas
cooperativas podré tener méas del 30 por 100 del capital social de la misma.

2. Los miembros del Consejo Rector, interventores, Comité de Recursos y liquidadores,
seran elegidos por la Asamblea General de entre sus socios 0 miembros de entidades socios
componentes de la misma. No obstante, los Estatutos podran prever que formen parte del
Consejo Rector e interventores personas cualificadas y expertas que no sean socios, ni
miembros de entidades socias, hasta un tercio del total.

3. Las personas fisicas que representen a las personas juridicas en el Consejo Rector,
interventores, Comité de Recursos y liquidadores no podran representarlas en la Asamblea
General de la cooperativa de segundo grado, pero deberan asistir a la misma con voz pero
sin voto excepto cuando en su composicion las entidades socios estén representadas por
varios miembros.

4. En el supuesto de liquidacion, el fondo de reserva obligatorio se transferira al fondo de
la misma naturaleza de cada una de las sociedades cooperativas que la constituyen, asi
como el resto del haber liquido resultante, distribuyéndose todo ello entre las cooperativas
socios en proporcion al volumen de la actividad cooperativizada desarrollada por cada una
de ellas en la cooperativa de segundo grado durante los Gltimos cinco afios o, en su defecto,
desde su constitucion, no teniendo caracter de beneficios extracooperativos.

5. Las cooperativas de segundo grado podran transformarse en cooperativas de primer
grado quedando absorbidas las cooperativas socios mediante el procedimiento establecido
en la presente Ley.

Las cooperativas socios, asi como los socios de éstas, disconformes con los acuerdos
de transformacién y absorcién, podran separarse mediante escrito dirigido al Consejo Rector
de las cooperativas de segundo grado o primer grado, segun proceda, en el plazo de un mes
contado a partir de la fecha de publicacion del anuncio de transformacién y absorcion.

6. En lo no previsto en este articulo, las cooperativas de segundo grado se regiran por la
regulacion de caracter general establecida en esta Ley en todo aquello que resulte de
aplicacién.

Articulo 78. Grupo cooperativo.

1. Se entiende por grupo cooperativo, a los efectos de esta Ley, el conjunto formado por
varias sociedades cooperativas, cualquiera que sea su clase, y la entidad cabeza de grupo
gue ejercita facultades o emite instrucciones de obligado cumplimiento para las cooperativas
agrupadas, de forma que se produce una unidad de decision en el ambito de dichas
facultades.

2. La emisién de instrucciones podra afectar a distintos ambitos de gestion,
administracion o gobierno, entre los que podrian incluirse:

a) El establecimiento en las cooperativas de base de normas estatutarias y
reglamentarias comunes.

b) El establecimiento de relaciones asociativas entre las entidades de base.

c) Compromisos de aportacién periédica de recursos calculados en funcién de su
respectiva evolucién empresarial o cuenta de resultados.
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3. La aprobacién de la incorporacion al grupo cooperativo precisara el acuerdo inicial de
cada una de las entidades de base, conforme a sus propias reglas de competencia y
funcionamiento.

4. Los compromisos generales asumidos ante el grupo deberan formalizarse por escrito,
sea en los Estatutos de la entidad cabeza de grupo, si es sociedad cooperativa, o0 mediante
otro documento contractual que necesariamente debera incluir la duracion del mismo, caso
de ser limitada, el procedimiento para su modificacion, el procedimiento para la separaciéon
de una sociedad cooperativa y las facultades cuyo ejercicio se acuerda atribuir a la entidad
cabeza de grupo. La modificaciéon, ampliaciéon o resolucién de los compromisos indicados
podra efectuarse, si asi se ha establecido, mediante acuerdo del 6rgano maximo de la
entidad cabeza de grupo. El documento contractual debera elevarse a escritura puablica.

5. El acuerdo de integracién en un grupo se anotara en la hoja correspondiente a cada
sociedad cooperativa en el Registro competente.

6. La responsabilidad derivada de las operaciones que realicen directamente con
terceros las sociedades cooperativas integradas en un grupo, no alcanzara al mismo, ni a las
demas sociedades cooperativas que lo integran.

Articulo 79. Otras formas de colaboracién econémica.

1. Las cooperativas de cualquier tipo y clase podran constituir sociedades, agrupaciones,
consorcios y uniones entre si, 0 con otras personas fisicas o juridicas, publicas o privadas, y
formalizar convenios o acuerdos, para el mejor cumplimiento de su objeto social y para la
defensa de sus intereses.

2. Las cooperativas que concentren sus empresas por fusion o por constitucion de otras
cooperativas de segundo grado, asi como mediante uniones temporales, disfrutaran de
todos los beneficios otorgados en la legislacion sobre agrupacién y concentracion de
empresas.

3. Las cooperativas podran suscribir con otras acuerdos intercooperativos en orden al
cumplimiento de sus objetos sociales. En virtud de los mismos, la cooperativa y sus socios
podran realizar operaciones de suministro, entregas de productos o servicios en la otra
cooperativa firmante del acuerdo, teniendo tales hechos la misma consideracién que las
operaciones cooperativizadas con los propios socios.

Los resultados de estas operaciones se imputaran en su totalidad al fondo de reserva
obligatorio de la cooperativa.

CAPITULO X

De las clases de cooperativas
Seccion 1.2 De las cooperativas de trabajo asociado

Articulo 80. Objeto y normas generales.

1. Son cooperativas de trabajo asociado las que tienen por objeto proporcionar a sus
socios puestos de trabajo, mediante su esfuerzo personal y directo, a tiempo parcial o
completo, a través de la organizacién en comudn de la produccién de bienes o servicios para
terceros. También podran contar con socios colaboradores.

La relacion de los socios trabajadores con la cooperativa es societaria.

2. Podran ser socios trabajadores quienes legalmente tengan capacidad para contratar la
prestacion de su trabajo. Los extranjeros podran ser socios trabajadores de acuerdo con lo
previsto en la legislacion especifica sobre la prestacién de su trabajo en Espafia.

3. La pérdida de la condicion de socio trabajador provocara el cese definitivo de la
prestacion de trabajo en la cooperativa.

4. Los socios trabajadores tienen derecho a percibir periddicamente, en plazo no
superior a un mes, percepciones a cuenta de los excedentes de la cooperativa denominados
anticipos societarios que no tienen la consideracion de salario, seglin su participacion en la
actividad cooperativizada.

5. Seran de aplicacién a los centros de trabajo y a los socios trabajadores las normas
sobre salud laboral y sobre la prevencion de riesgos laborales, todas las cuales se aplicaran
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teniendo en cuenta las especialidades propias de la relacién societaria y autogestionada de
los socios trabajadores que les vincula con su cooperativa.

6. Los socios trabajadores menores de dieciocho afios no podran realizar trabajos
nocturnos ni los que el Gobierno declare, para los asalariados menores de dieciocho afos,
insalubres, penosos, nocivos o peligrosos tanto para su salud como para su formacion
profesional o humana.

7. El nimero de horas/afio realizadas por trabajadores con contrato de trabajo por
cuenta ajena no podra ser superior al 30 por 100 del total de horas/afo realizadas por los
socios trabajadores. No se computaran en este porcentaje:

a) Los trabajadores integrados en la cooperativa por subrogacion legal asi como aquéllos
gue se incorporen en actividades sometidas a esta subrogacion.

b) Los trabajadores que se negaren explicitamente a ser socios trabajadores.

c) Los trabajadores que sustituyan a socios trabajadores o asalariados en situacion de
excedencia o incapacidad temporal, baja por maternidad, adopcién o acogimiento.

d) Los trabajadores que presten sus trabajos en centros de trabajo de caracter
subordinado o accesorio.

e) Los trabajadores contratados para ser puestos a disposicion de empresas usuarias
cuando la cooperativa actlia como empresa de trabajo temporal.

f) Los trabajadores con contratos de trabajo en préacticas y para la formacion.

g) Los trabajadores contratados en virtud de cualquier disposicion de fomento del empleo
de disminuidos fisicos o psiquicos.

Se entenderan, en todo caso, como trabajo prestado en centro de trabajo subordinado o
accesorio, los servicios prestados directamente a la Administracion publica y entidades que
coadyuven al interés general, cuando son realizados en locales de titularidad publica.

8. Los Estatutos podran fijar el procedimiento por el que los trabajadores asalariados
puedan acceder a la condicién de socios. En las cooperativas reguladas en este articulo que
rebasen el limite de trabajo asalariado establecido en el niumero 7, el trabajador con contrato
de trabajo por tiempo indefinido y con mas de dos afios de antigiiedad, debera ser admitido
como socio trabajador si lo solicita en los seis meses siguientes desde que pudo ejercitar tal
derecho, sin necesidad de superar el periodo de prueba cooperativa y reline los demas
requisitos estatutarios.

Articulo 81. Socios en situacién de prueba.

1. En las cooperativas de trabajo asociado, si los Estatutos lo prevén, la admision, por el
Consejo Rector, de un nuevo socio lo sera en situacién de prueba, pudiendo ser reducido o
suprimido el periodo de prueba por mutuo acuerdo.

2. El periodo de prueba no excedera de seis meses y sera fijado por el Consejo Rector.
No obstante, para ocupar los puestos de trabajo que fije el Consejo Rector, salvo atribucion
estatutaria de esta facultad a la Asamblea General, cuyo desempefio exija especiales
condiciones profesionales, el periodo de prueba podra ser de hasta dieciocho meses. El
namero de los referidos puestos de trabajo no podra exceder del veinte por ciento del total
de socios trabajadores de la cooperativa.

3. Los nuevos socios, durante el periodo en que se encuentren en situacion de prueba,
tendran los mismos derechos y obligaciones que los socios trabajadores, con las siguientes
particularidades:

a) Podran resolver la relacion por libre decision unilateral, facultad que también se
reconoce al Consejo Rector.

b) No podran ser elegidos para los cargos de los 6rganos de la sociedad.

c) No podran votar, en la Asamblea General, punto alguno que les afecte personal y
directamente.

d) No estaran obligados ni facultados para hacer aportaciones al capital social ni para
desembolsar la cuota de ingreso.

e) No les alcanzard la imputacion de pérdidas que se produzcan en la cooperativa
durante el periodo de prueba, ni tendran derecho al retorno cooperativo.
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Articulo 82. Régimen disciplinario.

1. Los Estatutos o el Reglamento de régimen interno, establecerdn el régimen
disciplinario de los socios trabajadores, regulando los tipos de faltas que puedan producirse
en la prestacion de trabajo, las sanciones, los Organos y personas con facultades
sancionadoras delegadas.

Los Estatutos regularan los procedimientos sancionadores con expresién de los tramites,
recursos y plazos.

2. El régimen disciplinario regulara los tipos de faltas que puedan producirse en la
prestacion del trabajo, las sanciones, los 6rganos y personas con facultades sancionadoras
delegadas, y los procedimientos sancionadores con expresion de los tramites, recursos y
plazos.

3. La expulsién de los socios trabajadores sélo podrd ser acordada por el Consejo
Rector, contra cuya decision se podra recurrir, en el plazo de quince dias desde la
notificacion de la misma, ante el Comité de Recursos que resolvera en el plazo de dos
meses o ante la Asamblea General que resolvera en la primera Asamblea que se convoque.
Transcurrido dicho plazo sin haber adoptado la decision, se entendera estimado el recurso.

El acuerdo de expulsion soélo sera ejecutivo desde que sea ratificado por el
correspondiente drgano o haya transcurrido el plazo para recurrir ante el mismo, aunque el
Consejo Rector podra suspender al socio trabajador en su empleo, conservando éste todos
sus derechos econémicos.

Articulo 83. Jornada, descanso semanal, fiestas, vacaciones y permisos.

1. Los Estatutos, el Reglamento de régimen interno o, en su defecto, la Asamblea
regularan la duracién de la jornada de trabajo, el descanso minimo semanal, las fiestas y las
vacaciones anuales, respetando, en todo caso, como minimo, las siguientes normas:

a) Entre el final de una jornada y el comienzo de la siguiente, mediaran como minimo
doce horas.

b) Los menores de dieciocho afios no podran realizar mas de cuarenta horas de trabajo
efectivo a la semana.

c) Se respetaran, al menos, como fiestas, la de la Natividad del Sefior, Afio Nuevo, 1 de
mayo y 12 de octubre, salvo en los supuestos excepcionales que lo impida la naturaleza de
la actividad empresarial que desarrolle la cooperativa.

d) Las vacaciones anuales y, al menos, las fiestas expresadas en el apartado c) de este
namero seran retribuidas a efectos de anticipo societario.

e) Las vacaciones anuales de los menores de dieciocho afios y de los mayores de
sesenta afios tendran una duracion minima de un mes.

2. El socio trabajador, previo aviso y justificacion, tendrd derecho a ausentarse del
trabajo por alguno de los motivos y por el tiempo siguiente:

a) Quince dias naturales en caso de matrimonio.

b) Dos dias en los casos de nacimiento de hijo o enfermedad grave o fallecimiento de
parientes hasta el segundo grado de consanguinidad o afinidad. Cuando, con tal motivo, el
socio trabajador necesite hacer un desplazamiento, al efecto, el plazo sera de cuatro dias.

c¢) Un dia por traslado del domicilio habitual.

d) Por el tiempo indispensable para el cumplimiento de un deber inexcusable de caracter
publico y personal.

e) Para realizar funciones de representacion en el movimiento cooperativo.

Los Estatutos, el Reglamento de régimen interno o, en su defecto, la Asamblea General
podran ampliar los supuestos de permiso y el tiempo de duracién de los mismos y, en todo
caso, deberan fijar si los permisos, a efectos de la percepcion de los anticipos societarios,
tienen o no el caracter de retribuidos o la proporcién en que son retribuidos.
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Articulo 84. Suspension y excedencias.

1. En las cooperativas de trabajo asociado, se suspendera temporalmente la obligacién y
el derecho del socio trabajador a prestar su trabajo, con pérdida de los derechos y
obligaciones econdmicas de dicha prestacion, por las causas siguientes:

a) Incapacidad temporal del socio trabajador.

b) Maternidad o paternidad del socio trabajador y la adopcién o acogimiento de menores
de cinco afos.

¢) Cumplimiento del servicio militar, obligatorio o voluntario, o servicio social sustitutivo.

d) Privacion de libertad del socio trabajador, mientras no exista sentencia condenatoria.

e) Excedencia forzosa, por designacion o eleccion para un cargo publico o en el
movimiento cooperativo, que imposibilite la asistencia al trabajo del socio trabajador.

f) Causas econdmicas, técnicas, organizativas, de produccidon o derivadas de fuerza
mayor.

g) Por razones disciplinarias.

2. Al cesar las causas legales de suspensién, el socio trabajador recobrara la plenitud de
sus derechos y obligaciones como socio, y tendra derecho a la reincorporacién al puesto de
trabajo reservado.

En el supuesto de incapacidad temporal si, de acuerdo con las leyes vigentes sobre
Seguridad Social, el socio trabajador es declarado en situacién de incapacidad permanente,
cesara el derecho de reserva del puesto de trabajo, y si fuese absoluta o gran invalidez, se
producira la baja obligatoria del socio trabajador.

En los supuestos de suspension por prestacion del servicio militar o sustitutivo, o
ejercicio de cargo publico o en el movimiento cooperativo, por designacion o eleccién, el
socio trabajador debera reincorporarse en el plazo maximo de un mes a partir de la cesacion
en el servicio, cargo o funcion.

En el supuesto de parto, la suspension tendrd una duracién minima de dieciséis
semanas ininterrumpidas salvo que fuese mudltiple, en cuyo caso dicha duracion sera de
dieciocho semanas. En ambos supuestos se distribuiran a opcioén de la interesada, siempre
gue al menos seis semanas sean inmediatamente posteriores al parto.

No obstante lo anterior, en el caso de que la madre y el padre trabajen, aquélla, al
iniciarse el periodo de descanso por maternidad, podra optar porque el padre disfrute de
hasta cuatro de las Ultimas semanas de suspension, siempre que sean ininterrumpidas y al
final del citado periodo, salvo que en el momento de su efectividad la incorporacion al trabajo
de la madre suponga un riesgo para su salud.

En el supuesto de adopcién, si el hijo adoptado es menor de nueve meses, la
suspensién tendra una duracion maxima de dieciséis semanas contadas, a la eleccion del
socio trabajador, bien a partir de la decisidon administrativa o judicial de acogimiento, bien a
partir de la resolucion judicial por la que se constituye la adopcién. Si el hijo adoptado es
mayor de nueve meses y menor de cinco afios, la suspensién tendra una duracién maxima
de seis semanas.

En el caso de que el padre y la madre trabajen sélo uno de ellos podra ejercitar este
derecho.

3. Para la suspensidén por causas econdmicas, técnicas, organizativas, de produccion o
derivadas de fuerza mayor, la Asamblea General, salvo prevision estatutaria, debera declarar
la necesidad de que, por alguna de las mencionadas causas, pasen a la situacion de
suspensién la totalidad o parte de los socios trabajadores que integran la cooperativa, asi
como el tiempo que ha de durar la suspension y designar los socios trabajadores concretos
gue han de quedar en situacién de suspension.

4. Los socios trabajadores incursos en los supuestos a), b), d) y f) del nimero 1 de este
articulo, mientras estén en situacion de suspension, conservaran el resto de sus derechos y
obligaciones como socio.

Los socios trabajadores incursos en los supuestos c) y e) del referido nimero 1 de este
articulo, mientras estén en situacion de suspension, tendran los derechos establecidos en la
presente Ley para los socios, excepto a percibir anticipos y retornos, el derecho al voto y a
ser elegidos para ocupar cargos en los 6rganos sociales, debiendo guardar secreto sobre
aquellos asuntos y datos que puedan perjudicar los intereses sociales de la cooperativa, y si
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durante el tiempo en que estén en situacién de suspension, la Asamblea General, conforme
a lo establecido en el namero 2 del articulo 46, acordara la realizacion de nuevas
aportaciones obligatorias, estaran obligados a realizarlas.

5. En los supuestos a), b), c), d) y e) del nimero 1 de este articulo, las cooperativas de
trabajo asociado, para sustituir a los socios trabajadores en situacion de suspension, podran
celebrar contratos de trabajo de duracién determinada con trabajadores asalariados en los
gue conste la persona a la que sustituye y la causa que lo motiva. Estos trabajadores
asalariados no seran computables a efectos del porcentaje a que se refiere el nUmero 7 del
articulo 80 de esta Ley.

6. Los Estatutos, o el Reglamento de régimen interno, o en su defecto, la Asamblea
General, podran prever la posibilidad de conceder a los socios trabajadores excedencias
voluntarias con la duracién maxima que se determine por el Consejo Rector salvo que
existiese una limitacion prevista en las disposiciones referenciadas.

La situacion de los socios trabajadores en situacion de excedencia voluntaria se ajustara
a las siguientes normas:

a) No tendran derecho a la reserva de su puesto de trabajo, sino Unicamente el derecho
preferente al reingreso en las vacantes de los puestos de trabajo iguales o similares al suyo,
gue hubieran o se produjeran en la cooperativa.

b) Sus demas derechos y obligaciones seran los establecidos en el nimero 4 del
presente articulo para los socios trabajadores incursos en los supuestos c) y €) del nUmero 1
de este articulo.

Articulo 85. Baja obligatoria por causas econdémicas, técnicas, organizativas o de
produccion.

1. Cuando, por causas econfmicas, técnicas, organizativas o de produccion o en el
supuesto de fuerza mayor, para mantener la viabilidad empresarial de la cooperativa, sea
preciso, a criterio de la Asamblea General, reducir, con caracter definitivo, el numero de
puestos de trabajo de la cooperativa o modificar la proporcién de las cualificaciones
profesionales del colectivo que integra la misma, la Asamblea General o, en su caso, el
Consejo Rector si asi lo establecen los Estatutos, deberd designar los socios trabajadores
concretos que deben causar baja en la cooperativa, que tendra la consideracion de baja
obligatoria justificada.

2. Los socios trabajadores que sean baja obligatoria conforme a lo establecido en el
ndmero anterior del presente articulo, tendran derecho a la devolucién inmediata de sus
aportaciones voluntarias al capital socialyala devolucién en el plazo de dos afios de sus
aportaciones obligatorias periodificadas de forma mensual. En todo caso, los importes
pendientes de reembolso devengaran el interés legal del dinero que de forma anual debera
abonarse al ex-socio trabajador por la cooperativa.

No obstante, cuando la cooperativa tenga disponibilidad de recursos econdémicos
objetivables, la devolucién de las aportaciones obligatorias deberd realizarse en el ejercicio
econdmico en curso.

3. En el supuesto de que los socios que causen baja obligatoria sean titulares de las
aportaciones previstas en el articulo 45.1.b) y la cooperativa no acuerde su reembolso
inmediato, los socios que permanezcan en la cooperativa deberan adquirir estas
aportaciones en el plazo maximo de seis meses a partir de la fecha de la baja, en los
términos que acuerde la Asamblea General.

Articulo 86. Sucesién de empresas, contratas y concesiones.

1. Cuando una cooperativa se subrogue en los derechos y obligaciones laborales del
anterior titular, los trabajadores afectados por esta subrogacién podran incorporarse como
socios trabajadores en las condiciones establecidas en el articulo 80.8 de esta Ley, y si
llevaran, al menos, dos afios en la empresa anterior, no se les podra exigir el periodo de
prueba.

En el supuesto de que se superara el limite legal sobre el nimero de horas/afio,
establecido en el articulo 80.7 de esta Ley, el exceso no producira efecto alguno.
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2. Cuando una cooperativa de trabajo asociado cese, por causas no imputables a la
misma, en una contrata de servicios o concesion administrativa y un nuevo empresario se
hiciese cargo de éstas, los socios trabajadores que vinieran desarrollando su actividad en las
mismas tendran los mismos derechos y deberes que les hubieran correspondido de acuerdo
con la normativa vigente, como si hubiesen prestado su trabajo en la cooperativa en la
condicién de trabajadores por cuenta ajena.

Articulo 87. Cuestiones contenciosas.

1. Las cuestiones contenciosas que se susciten entre la cooperativa y sus socios
trabajadores, por su condicién de tales, se resolveran aplicando, con caracter preferente,
esta Ley, los Estatutos y el Reglamento de régimen interno de las cooperativas, los acuerdos
validamente adoptados por los 6rganos sociales de la cooperativa y los principios
cooperativos. Las citadas cuestiones se someteran ante la Jurisdiccion del Orden Social de
conformidad con lo que se dispone en el articulo 2.7 del Real Decreto legislativo 2/1995, de
7 de abril, por el que aprueba el texto refundido de la Ley de Procedimiento Laboral.

La remision a la Jurisdiccién del Orden Social atrae competencias de sus érganos
jurisdiccionales, en todos sus grados, para conocimiento de cuantas cuestiones
contenciosas se susciten entre la cooperativa de trabajo asociado y el socio trabajador
relacionadas con los derechos y obligaciones derivados de la actividad cooperativizada.

2. Los conflictos no basados en la prestaciéon del trabajo, o sus efectos, ni
comprometidos sus derechos en cuanto aportante de trabajo y que puedan surgir entre
cualquier clase de socio y las cooperativas de trabajo asociado, estaran sometidos a la
Jurisdiccion del Orden Civil.

3. El planteamiento de cualquier demanda por parte de un socio en las cuestiones a que
se refiere el anterior apartado 1 exigira el agotamiento de la via cooperativa previa, durante
la cual quedara en suspenso el computo de plazos de prescripcion o caducidad para el
ejercicio de acciones o de afirmacién de derechos.

Seccion 2.2 De las cooperativas de consumidores y usuarios

Articulo 88. Objeto y ambito.

1. Son cooperativas de consumidores y usuarios aquéllas que tienen por objeto el
suministro de bienes y servicios adquiridos a terceros o producidos por si mismas, para uso
o consumo de los socios y de quienes con ellos conviven, asi como la educacién, formacién
y defensa de los derechos de sus socios en particular y de los consumidores y usuarios en
general. Pueden ser socios de estas cooperativas, las personas fisicas y las entidades u
organizaciones que tengan el caracter de destinatarios finales.

2. Las cooperativas de consumidores y usuarios podran realizar operaciones
cooperativizadas con terceros no socios, dentro de su ambito territorial, si asi lo prevén sus
Estatutos.

Seccion 3.2 De las cooperativas de viviendas

Articulo 89. Objeto y ambito.

1. Las cooperativas de viviendas asocian a personas fisicas que precisen alojamiento y/o
locales para si y las personas que con ellas convivan. También podran ser socios los entes
publicos y las entidades sin &nimo de lucro, que precisen alojamiento para aquellas personas
gue dependientes de ellos tengan que residir, por razén de su trabajo o funcién, en el
entorno de una promocion cooperativa 0 que precisen locales para desarrollar sus
actividades. Asimismo, pueden tener como objeto, incluso Unico, en cuyo caso podran ser
socios cualquier tipo de personas, el procurar edificaciones e instalaciones complementarias
para el uso de viviendas y locales de los socios, la conservacion y administracion de las
viviendas y locales, elementos, zonas o edificaciones comunes y la creacién y suministros de
servicios complementarios, asi como la rehabilitacién de viviendas, locales y edificaciones e
instalaciones complementarias.
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2. Las cooperativas de viviendas podran adquirir, parcelar y urbanizar terrenos y, en
general, desarrollar cuantas actividades y trabajos sean necesarios para el cumplimiento de
su objeto social.

3. La propiedad o el uso y disfrute de las viviendas y locales podran ser adjudicados o
cedidos a los socios mediante cualquier titulo admitido en derecho.

Cuando la cooperativa retenga la propiedad de las viviendas o locales, los Estatutos
estableceran las normas a que ha de ajustarse tanto su uso y disfrute por los socios, como
los demas derechos y obligaciones de éstos y de la cooperativa, pudiendo prever y regular la
posibilidad de cesién o permuta del derecho de uso y disfrute de la vivienda o local con
socios de otras cooperativas de viviendas que tengan establecida la misma modalidad.

4. Las cooperativas de viviendas podran enajenar o arrendar a terceros, no socios, los
locales comerciales y las instalaciones y edificaciones complementarias de su propiedad. La
Asamblea General acordara el destino del importe obtenido por enajenacién o arrendamiento
de los mismos.(*)

5. Los Estatutos podran prever en qué casos la baja de un socio es justificada y para los
restantes, la aplicacion, en la devolucién de las cantidades entregadas por el mismo para
financiar el pago de las viviendas y locales, de las deducciones a que se refiere el apartado 3
del articulo 51, hasta un maximo del 50 por 100 de los porcentajes que en el mismo se
establecen.

Las cantidades a que se refiere el parrafo anterior, asi como las aportaciones del socio al
capital social, deberan reembolsarse a éste en el momento en que sea sustituido en sus
derechos y obligaciones por otro socio.

6. Ninguna persona podra desempefiar simultaneamente el cargo de miembro del
Consejo Rector en mas de una cooperativa de viviendas.

Los miembros del Consejo Rector en ningln caso podran percibir remuneraciones o
compensaciones por el desempefio del cargo, sin perjuicio de su derecho a ser resarcidos
por los gastos que se les origine.

7. Las cooperativas de viviendas realizaran sus promociones en el ambito territorial que
delimiten sus Estatutos.

(*) Véase la disposicion transitoria 22 de la Ley 5/2011, de 29 de marzo, de Economia Social. Ref. BOE-
A-2011-5708

Articulo 90. Construcciones por fases o promociones.

Si la cooperativa de viviendas desarrollase mas de una promocion 0 una misma
promocion lo fuera en varias fases, estard obligada a dotar a cada una de ellas de
autonomia de gestion y patrimonial, para lo que debera llevar una contabilidad independiente
con relacion a cada una, sin perjuicio de la general de la cooperativa, individualizando todos
los justificantes de cobros o pagos que no correspondan a créditos o deudas generales.

Cada promocion o fase debera identificarse con una denominacion especifica que
debera figurar de forma clara y destacada en toda la documentacion relativa a la misma,
incluidos permisos o licencias administrativas y cualquier contrato celebrado con terceros.

En la inscripcién en el Registro de la Propiedad de los terrenos o solares a nombre de la
cooperativa se hara constar la promocién o fase a que estan destinados y si ese destino se
acordase con posterioridad a su adquisicién, se hara constar por nota marginal a solicitud de
los representantes legales de la cooperativa.

Deberan constituirse por cada fase o promocion Juntas especiales de socios, cuya
regulacidn deberan de contener los Estatutos, siempre respetando las competencias propias
de la Asamblea General sobre las operaciones y compromisos comunes de la cooperativa y
sobre lo que afecte a mas de un patrimonio separado o a los derechos u obligaciones de los
socios no adscritos a la fase o bloque respectivo. La convocatoria de las Juntas se hara en la
misma forma que la de las Asambleas.

Los bienes que integre el patrimonio debidamente contabilizado de una promocion o fase
no responderan de las deudas de las restantes.
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Articulo 91. Auditoria de cuentas en las cooperativas de viviendas.

1. Las cooperativas de viviendas, antes de presentar las cuentas anuales, para su
aprobacion a la Asamblea General, deberan someterlas a auditoria, en los ejercicios
econdmicos en que se produzca alguno de los siguientes supuestos:

a) Que la cooperativa tenga en promocion, entre viviendas y locales, un nimero superior
a cincuenta.

b) Cualquiera que sea el namero de viviendas y locales en promocion, cuando
correspondan a distintas fases, o cuando se construyan en distintos bloques que
constituyan, a efectos econdmicos, promociones diferentes.

c) Que la cooperativa haya otorgado poderes relativos a la gestion empresarial a
personas fisicas o juridicas, distintas de los miembros del Consejo Rector.

d) Cuando lo prevean los Estatutos o lo acuerde la Asamblea General.

2. No obstante lo establecido en el apartado anterior, sera de aplicacién, en cualquier
caso, a este precepto lo recogido en la presente Ley sobre esta materia.

Articulo 92. Transmisién de derechos.

1. En las cooperativas de viviendas, el socio que pretendiera transmitir «inter vivos» sus
derechos sobre la vivienda o local, antes de haber transcurrido cinco afios u otro plazo
superior fijado por los Estatutos, que no podra ser superior a diez desde la fecha de
concesion de la licencia de primera ocupacion de la vivienda o local, o del documento que
legalmente le sustituya, y de no existir, desde la entrega de la posesién de la vivienda o
local, deber& ponerlos a disposicién de la cooperativa, la cual los ofrecera a los solicitantes
de admisién como socios por orden de antigiiedad.

El precio de tanteo seréa igual a la cantidad desembolsada por el socio que transmite sus
derechos sobre la vivienda o local, incrementada con la revalorizacion que haya
experimentado, conforme al indice de precios al consumo, durante el periodo comprendido
entre las fechas de los distintos desembolsos parciales y la fecha de la comunicacion de la
intencion de transmisién de los derechos sobre la vivienda o local.

Transcurridos tres meses desde que el socio puso en conocimiento del Consejo Rector
el propésito de transmitir sus derechos sobre la vivienda o local, sin que ningun solicitante de
admision como socio por orden de antiglledad haga uso del derecho de preferencia para la
adquisicién de los mismos, el socio queda autorizado para transmitirlos, «inter vivos», a
terceros no socios.

No obstante, transcurrido un afio desde que se comunicé la intencion de transmitir sin
haber llevado a cabo la transmision, debera repetirse el ofrecimiento a que se refiere el
parrafo primero.

2. Si, en el supuesto a que se refiere el nimero anterior de este articulo, el socio, sin
cumplimentar lo que en el mismo se establece, transmitiera a terceros sus derechos sobre la
vivienda o local, la cooperativa, si quisiera adquirirlos alguin solicitante de admisién como
socio, ejercera el derecho de retracto, debiendo reembolsar al comprador el precio que
sefiala el nUmero anterior de este articulo, incrementado con los gastos a que se refiere el
namero 2 del articulo 1.518 del Cdadigo Civil. Los gastos contemplados por el nimero 1 del
referido articulo del Cédigo Civil seran a cargo del socio que incumplié lo establecido en el
namero anterior del presente articulo.

El derecho de retracto podra ejercitarse, durante un afio, desde la inscripcion de la
transmision en el Registro de la Propiedad, o, en su defecto, durante tres meses, desde que
el retrayente tuviese conocimiento de dicha transmision.

3. Las limitaciones establecidas en los nimeros anteriores de este articulo no seran de
aplicacién cuando el socio transmita sus derechos sobre la vivienda o local a sus
ascendientes o descendientes, asi como en las transmisiones entre cényuges decretadas o
aprobadas judicialmente en los casos de separacién o divorcio.
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Seccion 4.2 De las cooperativas agrarias

Articulo 93. Objeto y ambito.

1. Son cooperativas agroalimentarias las que asocien a titulares de explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales, incluyendo a las personas titulares de estas explotaciones
en régimen de titularidad compartida, que tengan como objeto la realizacién de todo tipo de
actividades y operaciones encaminadas al mejor aprovechamiento de las explotaciones de
sus socios, de sus elementos o componentes de la cooperativa y a la mejora de la poblacion
agraria y del desarrollo del mundo rural, asi como atender a cualquier otro fin o servicio que
sea propio de la actividad agraria, ganadera, forestal o estén directamente relacionados con
ellas y con su implantacién o actuacion en el medio rural.

También podran formar parte como socios de pleno derecho de estas cooperativas, las
sociedades agrarias de transformacion, las comunidades de regantes, las comunidades de
aguas, las comunidades de bienes y las sociedades civiles o mercantiles que tengan el
mismo objeto social o actividad complementaria y se encuentre comprendido en el primer
parrafo de este articulo. En estos casos, los Estatutos podran regular un limite de votos que
ostenten los socios mencionados en relacion al conjunto de votos sociales de la cooperativa.

2. Para el cumplimiento de su objeto, las cooperativas agroalimentarias podran
desarrollar, entre otras, las siguientes actividades:

a) Adquirir, elaborar, producir y fabricar por cualquier procedimiento, para la cooperativa
0 para las explotaciones de sus socios, animales, piensos, abonos, plantas, semillas,
insecticidas, materiales, instrumentos, maquinaria, instalaciones y cualesquiera otros
elementos necesarios o convenientes para la produccién y fomento agrario, alimentario y
rural.

b) Conservar, tipificar, manipular, transformar, transportar, distribuir y comercializar,
incluso directamente al consumidor, los productos procedentes de las explotaciones de la
cooperativa, de sus socios, asi como los adquiridos a terceros, en su estado natural o
previamente transformados.

c¢) Adquirir, parcelar, sanear y mejorar terrenos destinados a la agricultura, la ganaderia o
los bosques, asi como la construccién y explotacidén de las obras e instalaciones necesarias
a estos fines.

d) Cualesquiera otras actividades que sean necesarias o convenientes o que faciliten el
mejoramiento econdmico, técnico, laboral o medioambiental de la cooperativa o de las
explotaciones de los socios, entre otras, la prestacion de servicios por la cooperativa y con
Su propio personal que consista en la realizacion de labores agrarias u otras anélogas en las
mencionadas explotaciones y a favor de los socios de la misma.

e) Realizar actividades de consumo y servicios para sus socios y demas miembros de su
entorno social y territorial, fomentando aquellas actividades encaminadas a la promocion y
mejora de la poblacion agraria y el medio rural, en particular, servicios y aprovechamientos
forestales, servicios turisticos y artesanales relacionados con la actividad de la cooperativa,
asesoramiento técnico de las explotaciones de la produccion, comercio y transformacién
agroalimentaria, y la conservacion, recuperacion y aprovechamiento del patrimonio y de los
recursos naturales y energéticos del medio rural.

En todo caso, el volumen de operaciones de la Cooperativa por las actividades recogidas
en el péarrafo anterior no podra exceder el veinticinco por ciento del volumen total de sus
operaciones.

3. Las explotaciones agrarias de los socios, para cuya mejora la cooperativa agraria
presta sus servicios y suministros, deberan estar dentro del ambito territorial de la
cooperativa, establecido estatutariamente.

4. Las cooperativas agroalimentarias podran realizar un volumen de operaciones con
terceros no socios que no sobrepase el 50 por ciento del total de las de la cooperativa.

- 167 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 6 Ley de Cooperativas

Seccion 5.2 De las cooperativas de explotacion comunitaria de la tierra

Articulo 94. Objeto y ambito.

1. Son cooperativas de explotacion comunitaria de la tierra las que asocian a titulares de
derechos de uso y aprovechamiento de tierras u otros bienes inmuebles, susceptibles de
explotacion agraria, que ceden dichos derechos a la cooperativa y que prestan o no su
trabajo en la misma, pudiendo asociar también a otras personas fisicas que, sin ceder a la
cooperativa derechos de disfrute sobre bienes, prestan su trabajo en la misma, para la
explotaciéon en comun de los bienes cedidos por los socios y de los deméas que posea la
cooperativa por cualquier titulo, asi como desarrollar las actividades recogidas en el articulo
93.2 para las cooperativas agrarias.

2. No obstante lo establecido en el numero anterior, las cooperativas de explotacién
comunitaria de la tierra podran realizar operaciones con terceros no socios con los limites
gue se establecen en el articulo 93.4 de la presente Ley.

3. En las cooperativas de explotacion comunitaria de la tierra, su ambito, fijado
estatutariamente, determinara el espacio geografico en que los socios trabajadores de la
cooperativa pueden desarrollar habitualmente su actividad cooperativizada de prestacion de
trabajo, y dentro del cual han de estar situados los bienes integrantes de la explotacion.

Articulo 95. Régimen de los socios.
1. Pueden ser socios de las cooperativas de explotacién comunitaria de la tierra:

a) Las personas fisicas y juridicas titulares de derechos de uso y aprovechamiento de
tierra u otros bienes inmuebles susceptibles de explotacion agraria que cedan dichos
derechos a la cooperativa, prestando o no su trabajo en la misma y que, en consecuencia,
tendran simultaneamente la condicién de socios cedentes del goce de bienes a la
cooperativa y de socios trabajadores, o Gnicamente la primera.

b) Las personas fisicas que, sin ceder a la cooperativa derechos de disfrute sobre
bienes, presten su trabajo en la misma y que tendran Unicamente la condicién de socios
trabajadores.

2. Sera de aplicacién a los socios trabajadores de las cooperativas de explotacion
comunitaria de la tierra, sean o no simultaneamente cedentes del goce de bienes a la
cooperativa, las normas establecidas en esta Ley para los socios trabajadores de las
cooperativas de trabajo asociado, con las excepciones contenidas en esta seccion.

3. El nimero de horas/afio realizadas por trabajadores con contrato de trabajo por
cuenta ajena no podra superar los limites establecidos en el articulo 80.7 de la presente Ley.

Articulo 96. Cesion del uso y aprovechamiento de bienes.

1. Los Estatutos deberan establecer el tiempo minimo de permanencia en la cooperativa
de los socios en su condicién de cedentes del uso y aprovechamiento de bienes, que no
podra ser superior a quince afios.

Cumplido el plazo de permanencia a que se refiere el parrafo anterior, si los Estatutos lo
prevén, podran establecerse nuevos periodos sucesivos de permanencia obligatoria, por
plazos no superiores a cinco afos. Estos plazos se aplicaran automaticamente, salvo que el
socio comunique su decision de causar baja, con una anticipacion minima de seis meses a
la finalizacion del respectivo plazo de permanencia obligatoria.

En todo caso, el plazo para el reembolso de las aportaciones al capital social comenzara
a computarse desde la fecha en que termine el Gltimo plazo de permanencia obligatoria.

2. Aungue, por cualquier causa, el socio cese en la cooperativa en su condicién de
cedente del goce de bienes, la cooperativa podra conservar los derechos de uso y
aprovechamiento que fueron cedidos por el socio, por el tiempo que falte para terminar el
periodo de permanencia obligatoria de éste en la cooperativa, la cual, si hace uso de dicha
facultad, en compensacién, abonara al socio cesante la renta media de la zona de los
referidos bienes.
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3. El arrendatario y demas titulares de un derecho de goce, podran ceder el uso y
aprovechamiento de los bienes por el plazo maximo de duracién de su contrato o titulo
juridico, sin que ello sea causa de desahucio o resolucion del mismo.

En este supuesto, la cooperativa podra dispensar del cumplimiento del plazo estatutario
de permanencia obligatoria, siempre que el titular de los derechos de uso y aprovechamiento
se comprometa a cederlos por el tiempo a que alcance su titulo juridico.

4. Los Estatutos sefalaran el procedimiento para obtener la valoraciéon de los bienes
susceptibles de explotacion en comun.

5. Ningun socio podra ceder a la cooperativa el usufructo de tierras u otros bienes
inmuebles que excedan del tercio del valor total de los integrados en la explotacién, salvo
gue se tratase de entes publicos o sociedades en cuyo capital social los entes publicos
participen mayoritariamente.

6. Los Estatutos podran regular el régimen de obras, mejoras y servidumbres que
puedan afectar a los bienes cuyo goce ha sido cedido y sean consecuencia del plan de
explotaciéon comunitaria de los mismos. La regulacion estatutaria comprendera el régimen de
indemnizaciones que procedan a consecuencia de estas obras, mejoras y servidumbres. Si
los Estatutos lo prevén y el socio cedente del goce tiene titularidad suficiente para autorizar
la modificacién, no podra oponerse a la realizacion de la obra o mejora o a la constitucién de
la servidumbre.

Cuando sea necesario para el normal aprovechamiento del bien afectado, la servidumbre
se mantendrd, aunque el socio cese en la cooperativa o el inmueble cambie de titularidad,
siempre y cuando esta circunstancia se haya hecho constar en el documento de constitucion
de la servidumbre. En todo caso, sera de aplicacién la facultad de variacion recogida en el
parrafo segundo del articulo 545 del Cédigo Civil.

Para la adopcion de acuerdos relativos a lo establecido en este nimero, sera necesario
gue la mayoria prevista en el numero 1 del articulo 28 comprenda el voto favorable de socios
gue representen, al menos, el 50 por ciento de la totalidad de los bienes cuyo uso y disfrute
haya sido cedido a la cooperativa.

7. Los Estatutos podran establecer normas por las que los socios que hayan cedido a la
cooperativa el uso y aprovechamiento de bienes, queden obligados a no transmitir a terceros
derechos sobre dichos bienes que impidan el del uso y aprovechamiento de los mismos por
la cooperativa durante el tiempo de permanencia obligatoria del socio de la misma.

8. El socio que fuese baja obligatoria o0 voluntaria en la cooperativa, calificada de
justificada, podra transmitir sus aportaciones al capital social de la cooperativa a su cényuge,
ascendientes o descendientes, si éstos son socios o adquieren tal condiciéon en el plazo de
tres meses desde la baja de aquél.

Articulo 97. Régimen econdmico.

1. Los Estatutos fijaran la aportacion obligatoria minima al capital social para ser socio,
distinguiendo la que ha de realizar en su condicién de cedente del goce de bienes y en la de
socio trabajador.

2. El socio que, teniendo la doble condiciéon de cedente del goce de bienes y de socio
trabajador, cause baja en una de ellas, tendra derecho al reembolso de las aportaciones
realizadas en funcién de la condicién en que cesa en la cooperativa, sea ésta la de cedente
de bienes o la de socio trabajador.

3. Los socios, en su condicion de socios trabajadores, percibiran anticipos societarios de
acuerdo con lo establecido para las cooperativas de trabajo asociado, y en su condicion de
cedentes del uso y aprovechamiento de bienes a la cooperativa, percibiran, por dicha cesién,
la renta usual en la zona para fincas analogas. Las cantidades percibidas por los
mencionados anticipos societarios y rentas lo seran a cuenta de los resultados finales, en el
ejercicio de la actividad econémica de la cooperativa.

A efectos de lo establecido en el apartado 2.a) del articulo 57, tanto los anticipos
societarios como las mencionadas rentas tendran la consideracién de gastos deducibles.

4. Los retornos se acreditaran a los socios de acuerdo con las siguientes normas:

a) Los excedentes disponibles que tengan su origen en los bienes incluidos en la
explotacion por titulos distintos a la cesién a la cooperativa del goce de los mismos por los
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socios, se imputaran a quienes tengan la condicion de socios trabajadores, de acuerdo con
las normas establecidas para las cooperativas de trabajo asociado.

b) Los excedentes disponibles que tengan su origen en los bienes cuyo goce ha sido
cedido por los socios a la cooperativa, se imputardn a los socios en proporcién a su
respectiva actividad cooperativa, en los términos que se sefialan a continuacion:

a") La actividad consistente en la cesién a favor de la cooperativa del goce de las fincas
se valorara tomando como mddulo la renta usual en la zona para fincas anélogas.

b') La actividad consistente en la prestacion de trabajo por el socio sera valorada
conforme al salario del convenio vigente en la zona para su puesto de trabajo, aunque
hubiese percibido anticipos societarios de cuantia distinta.

5. La imputacién de las pérdidas se realizard conforme a las normas establecidas en el
ndmero anterior.

No obstante, si la explotacion de los bienes cuyo goce ha sido cedido por los socios
diera lugar a pérdidas, las que correspondan a la actividad cooperativizada de prestacion de
trabajo sobre dichos bienes, se imputaran en su totalidad a los fondos de reserva y, en su
defecto, a los socios en su condicién de cedentes del goce de bienes, en la cuantia
necesaria para garantizar a los socios trabajadores una compensacion minima igual al 70
por 100 de las retribuciones satisfechas en la zona por igual trabajo y, en todo caso, no
inferior al importe del salario minimo interprofesional.

Seccion 6.2 De las cooperativas de servicios

Articulo 98. Objeto.

1. Son cooperativas de servicios las que asocian a personas fisicas o juridicas, titulares
de explotaciones industriales o de servicios y a profesionales o artistas que ejerzan su
actividad por cuenta propia, y tienen por objeto la prestacion de suministros y servicios, o la
produccion de bienes y la realizacion de operaciones encaminadas al mejoramiento
econdémico y técnico de las actividades profesionales o de las explotaciones de sus socios.

2. No podréa ser clasificada como cooperativa de servicios aquélla en cuyos socios y
objeto concurran circunstancias o peculiaridades que permitan su clasificacion, conforme a lo
establecido en otra de las secciones de este capitulo.

3. No obstante lo establecido en los apartados anteriores de este articulo, las
cooperativas de servicios, podran realizar actividades y servicios cooperativizados con
terceros no socios, hasta un cincuenta por ciento del volumen total de la actividad
cooperativizada realizada con sus socios.

Seccion 7.2 De las cooperativas del mar

Articulo 99. Objeto y ambito.

1. Son cooperativas del mar las que asocian a pescadores, armadores de
embarcaciones, cofradias, organizaciones de productores pesqueros, titulares de viveros de
algas, de cetareas, mariscadores y familias marisqueras, concesionarios de explotaciones de
pesca y de acuicultura y, en general, a personas fisicas o juridicas titulares de explotaciones
dedicadas a actividades pesqueras o de industrias maritimo-pesqueras y derivadas, en sus
diferentes modalidades del mar, rias y lagunas marinas, y a profesionales por cuenta propia
de dichas actividades, y tienen por objeto la prestacion de suministros y servicios y la
realizacion de operaciones, encaminadas al mejoramiento econémico y técnico de las
actividades profesionales o de las explotaciones de sus socios.

2. Para el cumplimiento de su objeto, las cooperativas del mar podran desarrollar, entre
otras, las siguientes actividades:

a) Adquirir, elaborar, producir, fabricar, reparar, mantener y desguazar instrumentos,
tiles de pesca, maquinaria, instalaciones, sean o no frigorificas, embarcaciones de pesca,
animales, embriones y ejemplares para la reproduccion, pasto y cualesquiera otros
productos, materiales y elementos necesarios o convenientes para la cooperativa y para las
actividades profesionales o de las explotaciones de los socios.

-170 -



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 6 Ley de Cooperativas

b) Conservar, tipificar, transformar, distribuir y comercializar, incluso hasta el consumidor,
los productos procedentes de la cooperativa y de la actividad profesional o de las
explotaciones de los socios.

c) En general, cualesquiera otras actividades que sean necesarias o convenientes o que
faciliten el mejoramiento econémico, técnico, laboral o ecolégico de la actividad profesional o
de las explotaciones de los socios.

3. No obstante lo establecido en los numeros anteriores de este articulo, sera de
aplicacion a las cooperativas del mar lo previsto sobre operaciones con terceros en el
articulo 93, si bien referido a productos de la pesca.

4. El &mbito de esta clase de cooperativas sera fijado estatutariamente.

Seccion 8.2 De las cooperativas de transportistas

Articulo 100. Objeto y ambito.

1. Son cooperativas de transportistas las que asocian a personas fisicas o juridicas,
titulares de empresas del transporte o profesionales que puedan ejercer en cualquier &mbito,
incluso el local, la actividad de transportistas, de personas o cosas o mixto, y tienen por
objeto la prestacién de servicios y suministros y la realizacion de operaciones, encaminadas
al mejoramiento econdmico y técnico de las explotaciones de sus socios.

Las cooperativas de transportistas también podran realizar aquellas actividades para las
gue se encuentran expresamente facultadas por la Ley 16/1987, de 30 de julio, de
Ordenacion de los Transportes Terrestres, en los términos que en la misma se establecen.

2. Las cooperativas de transportistas podran desarrollar operaciones con terceros no
socios siempre que una nhorma especifica asi lo autorice.

3. El ambito de esta clase de cooperativas sera fijado estatutariamente.

Seccion 9.2 De las cooperativas de seguros

Articulo 101. Normativa aplicable.

Son cooperativas de seguros las que ejerzan la actividad aseguradora, en los ramos y
con los requisitos establecidos en la legislacion del seguro y, con caracter supletorio, por la
Ley de Cooperativas.

Seccion 10.2 De las cooperativas sanitarias

Articulo 102. Objeto y normas aplicables.

1. Son cooperativas sanitarias las que desarrollan su actividad en el area de la salud,
pudiendo estar constituidas por los prestadores de la asistencia sanitaria, por los
destinatarios de la misma o por unos y otros.

Podran realizar también actividades complementarias y conexas incluso de tipo
preventivo, general o para grupos o colectivos determinados.

2. A las cooperativas sanitarias les seran de aplicacién las normas establecidas en la
presente Ley para las de trabajo asociado o para las de servicios, segun proceda, cuando
los socios sean profesionales de la medicina; cuando los socios sean los destinatarios de la
asistencia sanitaria se aplicaran a la sociedad las normas sobre cooperativas de
consumidores y usuarios; cuando se den las condiciones previstas en el articulo 105 se
aplicara la normativa sobre cooperativas integrales. Si estuvieran organizadas como
empresas aseguradoras se ajustaran, ademas, a la normativa mencionada en el articulo
101.

Cuando por imperativo legal no puedan desarrollar la actividad aseguradora, ésta debera
realizarse por sociedades mercantiles que sean propiedad, al menos mayoritaria, de las
cooperativas sanitarias. A los resultados derivados de la participacion de las cooperativas
sanitarias en dichas sociedades mercantiles les sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo
57.3.a) de esta Ley.

3. Cuando una cooperativa de segundo grado integre al menos una cooperativa
sanitaria, aquélla podra incluir en su denominacion el término «Sanitaria».
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Seccidn 11.2 De las cooperativas de ensefianza

Articulo 103. Objeto y normas aplicables.

1. Son cooperativas de ensefianza las que desarrollan actividades docentes, en sus
distintos niveles y modalidades. Podran realizar también, como complementarias,
actividades extraescolares y conexas, asi como prestar servicios que faciliten las actividades
docentes.

2. A las cooperativas de ensefianza les seran de aplicacidn las normas establecidas en
la presente Ley para las cooperativas de consumidores y usuarios, cuando asocien a los
padres de los alumnos, a sus representantes legales o a los propios alumnos.

3. Cuando la cooperativa de ensefianza asocie a profesores y a personal no docente y
de servicios, le serdn de aplicaciéon las normas de la presente Ley reguladoras de las
cooperativas de trabajo asociado.

Seccion 12.2 De las cooperativas de crédito

Articulo 104. Normativa aplicable.

Las cooperativas de crédito se regirdn por su ley especifica y por sus normas de
desarrollo.

Asimismo, les seran de aplicaciéon las normas que, con caracter general, regulan la
actividad de las entidades de crédito, y con caracter supletorio la presente Ley de
Cooperativas cuando su ambito de actuacion estatutariamente reconocido, conforme a su ley
especifica, sea supraautonémico o estatal, siempre que realicen en el citado ambito
actividad cooperativizada de manera efectiva.

CAPITULO XI

De las cooperativas integrales, de las de iniciativa social y de las mixtas
Seccion 1.2 De las cooperativas integrales

Articulo 105. Objeto y normas aplicables.

Se denominardn cooperativas integrales aquéllas que, con independencia de su clase,
su actividad cooperativizada es doble o plural, cumpliendo las finalidades propias de
diferentes clases de cooperativas en una misma sociedad, segun acuerdo de sus Estatutos y
con observancia de lo regulado para cada una de dichas actividades. En dichos casos, su
objeto social sera plural y se beneficiar4 del tratamiento legal que le corresponda por el
cumplimiento de dichos fines.

En los oOrganos sociales de las cooperativas integrales debera haber siempre
representacién de las actividades integradas en la cooperativa. Los Estatutos podran
reservar el cargo de Presidente o Vicepresidente a una determinada modalidad de socios.

Seccion 2.2 De las cooperativas de iniciativa social

Articulo 106. Objeto y normas aplicables.

1. Seran calificadas como de iniciativa social aquellas cooperativas que, sin animo de
lucro y con independencia de su clase, tienen por objeto social, bien la prestaciéon de
servicios asistenciales mediante la realizacion de actividades sanitarias, educativas,
culturales u otras de naturaleza social, o bien el desarrollo de cualquier actividad econémica
gue tenga por finalidad la integracion laboral de personas que sufran cualquier clase de
exclusién social y, en general, la satisfaccion de necesidades sociales no atendidas por el
mercado.

2. Las entidades y organismos publicos podran participar en calidad de socios en la
forma que estatutariamente se establezca.

3. A las cooperativas de iniciativa social se les aplicaran las normas relativas a la clase
de cooperativa a la que pertenezca.
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4. Las cooperativas de cualquier clase que cumplan con los requisitos expuestos en el
apartado 1 del presente articulo expresaran ademas en su denominacién, la indicacién
«Iniciativa Social».

Seccion 3.2 De las cooperativas mixtas

Articulo 107. Objeto y normas aplicables.

1. Son cooperativas mixtas aquéllas en las que existen socios cuyo derecho de voto en
la Asamblea General se podra determinar, de modo exclusivo o preferente, en funcién del
capital aportado en las condiciones establecidas estatutariamente, que estara representado
por medio de titulos 0 anotaciones en cuenta y que se denominaran partes sociales con
voto, sometidos a la legislacion reguladora del mercado de valores.

2. En estas cooperativas el derecho de voto en la Asamblea General respetara la
siguiente distribucion:

a) Al menos el 51 por 100 de los votos se atribuira, en la proporcién que definan los
Estatutos, a socios cuyo derecho de voto viene determinado en el articulo 26 de esta Ley.

b) Una cuota maxima, a determinar estatutariamente, del 49 por 100 de los votos se
distribuira entre uno o varios socios titulares de partes sociales con voto, que, si los
Estatutos lo prevén, podran ser libremente negociables en el mercado y, por tanto,
adquiribles también por los socios a que se refiere la letra a) anterior, a los que
estatutariamente se les podra otorgar un derecho de preferencia.

¢) En ninglin caso la suma total de los votos asignados a las partes sociales con voto y a
los socios colaboradores podra superar el 49 por 100 del total de votos sociales de la
cooperativa.

3. En el caso de las partes sociales con voto, tanto los derechos y obligaciones de sus
titulares, como el régimen de las aportaciones, se regularan por los Estatutos v,
supletoriamente, por lo dispuesto en la legislacion de sociedades an6nimas para las
acciones.

4. La participacion de cada uno de los dos grupos de socios en los excedentes anuales a
distribuir, sean positivos 0 negativos, se determinara en proporcion al porcentaje de votos
que cada uno de los dos colectivos ostente segun lo previsto en el nimero 2.

Los excedentes imputables a los poseedores de partes sociales con voto se distribuiran
entre ellos en proporcion al capital desembolsado. Los excedentes imputables a los
restantes socios se distribuirdn entre éstos segun los criterios generales definidos en esta
Ley.

5. La validez de cualquier modificacion autorreguladora que afecte a los derechos y
obligaciones de alguno de los colectivos de socios, requerird el consentimiento mayaoritario
del grupo correspondiente, que podrd obtenerse mediante votacion separada en la
Asamblea General.

6. En cuanto a la dotacién de fondos obligatorios y su disponibilidad, se estara a lo
dispuesto, con caracter general, en la presente Ley.

TiTULO Il

De la accion de la Administracion General del Estado

Articulo 108. Fomento del cooperativismo.

1. Se reconoce como tarea de interés general, a través de esta Ley y de sus normas de
aplicacion, la promocion, estimulo y desarrollo de las sociedades cooperativas y de sus
estructuras de integracion econémica y representativa.

2. El Gobierno, dentro del ambito de aplicacion de esta Ley, actuara en el orden
cooperativo, con caracter general, a través del Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, al
qgue dotara de los recursos y servicios necesarios para la realizacion de sus funciones de
promocion, difusion, formacidn, inspeccién y registral, sin perjuicio de las facultades de los
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otros Departamentos ministeriales en relacion con la actividad empresarial que desarrollen
las cooperativas para el cumplimiento de su objeto social.

Articulo 109. Registro de Sociedades Cooperativas.

El Registro de Sociedades Cooperativas tiene por objeto la calificacion e inscripcion de
las sociedades y de las asociaciones de cooperativas y de los actos y negocios juridicos
societarios que se determinen en la presente Ley o se establezcan reglamentariamente.

Asimismo, le corresponde la legalizacién de los libros de las sociedades cooperativas, el
depodsito y publicidad de las cuentas anuales, sin perjuicio de cualquier otra actuacion
administrativa o funciones que le puedan ser atribuidas por las leyes o sus normas de
desarrollo.

Igualmente, el Registro de Sociedades Cooperativas emitira la certificacion negativa de
denominacién, previa coordinacion con el Registro Mercantil Central asi como con los demas
Registros de Cooperativas, segln las disposiciones que se establezcan al efecto.

Articulo 110. Organizacion y procedimiento registral.

1. El Registro de Sociedades Cooperativas, incluidas en el @&mbito de aplicacion de esta
Ley, tiene estructura unitaria y depende del Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales.
Radicara en Madrid.

2. El Registro se llevara por el sistema de hoja personal.

3. Las inscripciones se practicaran en virtud de documento publico, resolucién judicial o
de la autoridad administrativa. Solamente cuando lo prevea la presente Ley o0 sus normas de
desarrollo, la inscripcién se practicara en virtud del documento privado.

Articulo 111. Eficacia.

El Registro de Sociedades Cooperativas se rige por los principios de publicidad,
legalidad, legitimacion, prioridad y tracto sucesivo. La inscripcion no tiene eficacia
convalidante del hecho inscribible, y se presume exacta y valida.

Articulo 112. Normas supletorias.

En las materias relativas a plazos, recursos, personacion en el expediente,
representacion y todas aquéllas no reguladas expresamente en esta Ley, se estara a lo
dispuesto en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comdan.

Articulo 113. Inspeccién.

La funcion inspectora sobre el cumplimiento de esta Ley y de sus normas de desarrollo,
se ejercera por el Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, a través de la Inspeccion de
Trabajo y Seguridad Social, sin perjuicio de las funciones inspectoras que correspondan a
los distintos Departamentos ministeriales de acuerdo con sus respectivas competencias.

Articulos 114 y 115.
(Derogados)

Articulo 116. Descalificacion de las cooperativas.
1. Podran ser causa de descalificacién de una sociedad cooperativa:

a) Las sefaladas en el articulo 70, sobre causas de disolucién, a excepcion de las
previstas en el nimero 1.a), b) y f).

b) Comisién de infracciones muy graves de normas imperativas o prohibitivas de la
presente Ley.

2. El procedimiento para la descalificaciéon se ajustara a la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, con las siguientes
particularidades:
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a) Debera informar preceptivamente la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social, y si no
se hubiese emitido el informe en el plazo de un mes, se tendra por evacuado.

b) En el trdmite de audiencia a la sociedad, se personara el Consejo Rector o, en su
defecto, un nimero de socios no inferior a tres. Cuando no se produjese o0 no fuese posible
dicha comparecencia, el tramite se cumplira publicando el correspondiente aviso en el
«Boletin Oficial del Estado».

c) La resolucién administrativa de descalificacién serd revisable en via judicial y, si se
recurriera, no sera ejecutiva mientras no recaiga sentencia firme.

d) Sera competente para acordar la descalificacion el Ministro de Trabajo y Asuntos
Sociales.

3. La descalificacion, una vez firme, surtird efectos registrales de oficio e implicara la
disolucion de la sociedad cooperativa.

TITULO 1l

Del asociacionismo cooperativo

Articulo 117. Principio general.

Las sociedades cooperativas podran asociarse libre y voluntariamente en uniones,
federaciones y confederaciones para la defensa y promocion de sus intereses, sin perjuicio
de poder acogerse a otra formula asociativa conforme al derecho de asociacion.

Articulo 118. Uniones de cooperativas.

1. Las uniones de cooperativas estaran constituidas por, al menos, tres cooperativas de
la misma clase y podran integrarse en otra union ya existente o constituir una nueva union
de cooperativas. En ambos casos, también podran integrarse directamente sociedades
cooperativas, si los Estatutos de aquéllas no se oponen.

2. Los o6rganos sociales de las uniones de cooperativas seran la Asamblea General, el
Consejo Rector y la Intervencion.

La Asamblea General estara formada por los representantes de las cooperativas
directamente asociadas y, en su caso, de las uniones que la integran, estableciéndose en los
Estatutos la composicion y atribuciones de sus érganos, sin que, en ningln caso, puedan
atribuir la mayoria absoluta de votos a uno de sus miembros.

Articulo 119. Federaciones y confederaciones de cooperativas.

1. Las federaciones podran estar integradas por sociedades cooperativas 0 por uniones
de cooperativas o por ambas.

2. Para la constitucion y funcionamiento de una federacién de cooperativas sera preciso
qgue directamente, o a través de uniones que la integren, asocien, al menos, diez
cooperativas que no sean todas de la misma clase.

3. Las uniones de cooperativas y las federaciones de cooperativas podran asociarse en
confederaciones de cooperativas.

4. Para la constitucion y funcionamiento de una confederacion de cooperativas seran
precisas, al menos, tres federaciones de cooperativas que agrupen a cooperativas de, al
menos, tres Comunidades Autonomas, aunque la sede de tales federaciones no radique en
otras tantas Comunidades.

5. Los érganos sociales de las federaciones y confederaciones de cooperativas seran el
Consejo Rector y la Asamblea General. Los Estatutos establecerdn la composicion y el
ndmero de miembros de la Asamblea General, asi como, las normas para su eleccion y el
derecho de voto.

Asimismo, regularan la composicion y funcionamiento del Consejo Rector, que estara
integrado por, al menos, tres miembros.
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Articulo 120. Normas comunes a las uniones, federaciones y confederaciones de
cooperativas.

1. A las uniones, federaciones y confederaciones, en sus respectivos ambitos,
corresponden entre otras, las siguientes funciones:

a) Representar y defender los intereses generales de las cooperativas y de sus socios
ante las Administraciones publicas y ante cualesquiera otras personas fisicas o juridicas y
ejercer, en su caso, las acciones legales pertinentes.

b) Fomentar la promocién y formacién cooperativa.

c) Ejercer la conciliacion en los conflictos surgidos entre las sociedades cooperativas que
asocien o entre éstas y sus socios.

d) Organizar servicios de asesoramiento, auditorias, asistencia juridica o técnica y
cuantos sean convenientes a los intereses de sus socios.

e) Actuar como interlocutores y representantes ante las entidades y organismos publicos.

f) Ejercer cualquier otra actividad de naturaleza analoga.

2. Las uniones, federaciones y confederaciones de cooperativas adquieren personalidad
juridica una vez depositen, en el Registro de Sociedades Cooperativas, la escritura publica
de constitucién, que habra de contener, al menos:

a) Relacion de las entidades promotoras.

b) Certificacion del acuerdo de constitucién.

c) Integrantes de los érganos de representacion y gobierno.

d) Certificacion del Registro de Sociedades Cooperativas de que no existe otra entidad
con idéntica denominacion.

e) Los Estatutos sociales.

3. Los Estatutos recogeran, al menos:

a) Su denominacion.

b) El domicilio y el @mbito territorial.

¢) Requisitos y procedimiento para la adquisicién y pérdida de la condicion de entidad
asociada.

d) Composicién, funcionamiento y eleccion de sus érganos sociales de representacion y
administracion.

e) Régimen econdmico de la misma.

4. El Registro de Sociedades Cooperativas dispondra, en el plazo de un mes, la
publicidad del deposito o el requerimiento a sus socios promotores, por una sola vez, para
gue, en el plazo de otro mes, subsanen los defectos observados. Transcurrido este plazo, el
Registro de Sociedades Cooperativas dispondra la publicidad o rechazara el depésito
mediante resolucion exclusivamente fundada en la carencia de alguno de los requisitos
minimos a que se refiere el presente Titulo.

La publicidad del depdsito se realizara en el «Boletin Oficial del Estado».

La entidad adquirira personalidad juridica y plena capacidad de obrar transcurrido un
mes desde que solicité el deposito sin que el Registro de Sociedades Cooperativas hubiese
formulado reparos o, en su caso, rechazara el depdsito.

5. En la denominacion de las entidades asociativas de cooperativas deberd incluirse,
respectivamente, la palabra «Unién de Cooperativas», «Federacion de Cooperativas», 0
«Confederacion de Cooperativas» 0 sus abreviaturas «U. de Coop.», «F. de Coop.» y «C. de
Coop.».

6. Las uniones, federaciones y confederaciones de cooperativas, para poder incluir en su
denominacion términos que hagan referencia a un determinado ambito geogréfico, deberan
acreditar que asocian, directamente o a través de las entidades asociadas, el veinte por
ciento, al menos, de las sociedades cooperativas inscritas y no disueltas, con domicilio social
en dicho ambito geografico.

7. Las uniones, federaciones y confederaciones deberan comunicar al Registro de
Sociedades Cooperativas la variacion en el nimero de sus miembros.

8. En todo lo no previsto, se estara a lo dispuesto, con caracter general, en la presente
Ley.
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Disposicidén adicional primera. Calificacién como entidades sin animo de lucro.

Podran ser calificadas como sociedades cooperativas sin animo de lucro las que
gestionen servicios de interés colectivo o de titularidad publica, asi como las que realicen
actividades econdmicas que conduzcan a la integracion laboral de las personas que sufran
cualquier clase de exclusién social y en sus Estatutos recojan expresamente:

a) Que los resultados positivos que se produzcan en un ejercicio econémico no podran
ser distribuidos entre sus socios.

b) Las aportaciones de los socios al capital social, tanto obligatorias como voluntarias, no
podran devengar un interés superior al interés legal del dinero, sin perjuicio de la posible
actualizacion de las mismas.

c) El caracter gratuito del desempefio de los cargos del Consejo Rector, sin perjuicio de
las compensaciones econémicas procedentes por los gastos en los que puedan incurrir los
consejeros en el desempefio de sus funciones.

d) Las retribuciones de los socios trabajadores o, en su caso, de los socios de trabajo y
de los trabajadores por cuenta ajena no podran superar el 150 por 100 de las retribuciones
que en funcion de la actividad y categoria profesional, establezca el convenio colectivo
aplicable al personal asalariado del sector.

Disposiciéon adicional segunda. Creacion del Consejo para el Fomento de la Economia
Social.

Se crea el Consejo para el Fomento de la Economia Social, como 6rgano asesor y
consultivo para las actividades relacionadas con la economia social, integrado, a través del
Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, en la Administracion General del Estado, aunque
sin participar en la estructura jerarquica de ésta.

Actuard como un organo de colaboracion y coordinacidon del movimiento asociativo y la
Administracion General del Estado.

De conformidad con las competencias que le sean atribuidas, y de acuerdo con el &mbito
de esta Ley, tendrd las siguientes funciones:

1. Colaborar en la elaboracién de proposiciones sobre cualquier disposicion legal o
reglamentaria que afecten a entidades de la economia social.

2. Elaborar los informes que se soliciten por el Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales y
demas Departamentos ministeriales.

3. Informar los programas de desarrollo y fomento de la economia social.

4. Realizar estudios sobre cuestiones y problemas que afecten a la economia social.

5. Velar por que el funcionamiento de las empresas y entidades se adecuen a los
principios configuradores propios de este sector.

6. Cuantas otras funciones y competencias se le atribuyan por disposiciones legales y
reglamentarias.

El Consejo para el Fomento de la Economia Social estara compuesto por representantes
de la Administracion General del Estado, de las Administraciones autonémicas, cuando asi
lo soliciten, de la Asociacion de Entidades locales mas representativa, de las asociaciones
de cooperativas, de las mutualidades de prevision social, de sociedades laborales, de la
Asociacion intersectorial mas representativa de ambito estatal y cinco personas de
reconocido prestigio en el ambito de la economia social designadas por el Ministerio de
Trabajo y Asuntos Sociales.

La Presidencia del Consejo para el Fomento de la Economia Social correspondera al
Secretario general de Empleo y, por delegacion, al Director general de Fomento de la
Economia Social y del Fondo Social Europeo.

El funcionamiento del Consejo se ajustara a lo dispuesto sobre érganos colegiados en la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun, y en la Ley 6/1997, de 14 de abril, de Organizacion
y Funcionamiento de la Administracion General del Estado.

Los créditos necesarios para su funcionamiento se consignaran en los Presupuestos del
Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales.
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Disposicidn adicional tercera. Derechos de los acreedores personales de los socios.

Los acreedores personales de los socios no tendran derecho alguno sobre los bienes de
las cooperativas ni sobre las aportaciones de los socios al capital social, que son
inembargables. Todo ello, sin menoscabo de los derechos que pueda ejercer el acreedor
sobre los reembolsos, intereses y retornos que correspondan al socio.

Disposicidén adicional cuarta. Suspensién de pagos y quiebras.

(Derogada)

Disposicidén adicional quinta. Normas especiales.

1. Las sociedades cooperativas tendran la condicion de mayoristas y podran detallar
como minoristas en la distribucion o venta, con independencia de la calificacion que les
corresponda a efectos fiscales.

2. Las entregas de bienes y prestaciones de servicios proporcionadas por las sociedades
cooperativas a sus socios, ya sean producidos por ellas o adquiridos a terceros para el
cumplimiento de sus fines sociales, no tendran la consideracion de ventas.

3. Las cooperativas de consumidores y usuarios, las cooperativas agrarias y las
cooperativas de transportistas, ademas de la condicion de mayoristas, por lo que les seran
de aplicacion los precios o tarifas correspondientes, tendran también, a todos los efectos, la
condicién de consumidores directos para abastecerse o suministrarse de terceros de
productos o servicios que les sean necesarios para sus actividades.

4. Se consideraran, a todos los efectos, actividades cooperativas internas y tendran el
caracter de operaciones de transformacion primaria las que realicen las cooperativas
agrarias y las cooperativas de segundo grado que las agrupen, con productos o materias,
incluso suministradas por terceros, siempre que estén destinadas exclusivamente a las
explotaciones de sus socios.

5. Las cooperativas de trabajo asociado y las de segundo grado que las agrupen,
gozaran de prioridad en caso de empate en los concursos y subastas para los contratos de
obras o servicios del Estado y de los demas entes publicos.

6. Las cooperativas de viviendas tendran derecho a la adquisiciéon de terrenos de gestion
publica por el sistema de adjudicacion directa, para el cumplimiento de sus fines especificos.

7. Las sociedades cooperativas estaran sujetas a lo establecido en la Ley 26/1984, de 19
de julio, Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, y demas
disposiciones sobre defensa de los consumidores y usuarios, asi como a las disposiciones
sanitarias y asistenciales cuando resulten de aplicacion.

8. Los aranceles notariales, en los casos en que la escritura publica o cualquier otro
instrumento publico notarial venga impuesto por la legislacién cooperativa, tendran una
reduccion igual a la que se le concede al Estado.

La misma bonificacion se aplicara a los aranceles registrales, siempre que se trate de
inscripciones obligatorias de actos y contratos previstos en la normativa aplicable o dirigidos
al mejor cumplimiento del objeto social.

Disposicién adicional sexta. Contabilizaciéon separada.

Sera causa de pérdida de la condicién de cooperativa fiscalmente protegida la falta de
contabilizacion separada de las operaciones cooperativizadas realizadas con terceros no
socios.

Disposicidn adicional séptima. Régimen de las sociedades mixtas.

La parte del resultado cooperativo correspondiente a la proporcién de los votos que
ostenten los socios titulares de partes sociales con voto, tendra la misma consideracion que
los resultados extracooperativos a efectos de su tributacion en el Impuesto sobre
Sociedades.
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Disposicidn adicional octava. Cooperativas integrales.

Se considerardn especialmente protegidas las cooperativas integrales cuando, respecto
a todas y cada una de sus actividades, se cumplan los requisitos exigidos para ser
consideradas especialmente protegidas.

Disposiciéon adicional novena. Sociedades cooperativas calificadas como entidades sin
&nimo de lucro.

El régimen tributario aplicable a las sociedades cooperativas calificadas como entidades
sin &nimo de lucro sera el establecido en la Ley 20/1990, de 19 de diciembre, de Régimen
Fiscal de Cooperativas.

Disposicidén adicional décima. Arbitraje.

1. Las discrepancias o controversias que puedan plantearse en las cooperativas, entre el
Consejo Rector o los apoderados, el Comité de Recursos y los socios, incluso en el periodo
de liquidacion, podran ser sometidas a arbitraje de derecho regulado por la Ley 36/1988, de
5 de diciembre; no obstante, si la disputa afectase principalmente a los principios
cooperativos podra acudirse al arbitraje de equidad.

2. Dado el caracter negocial y dispositivo de los acuerdos sociales, no quedan excluidas
de la posibilidad anterior ni las pretensiones de nulidad de la Asamblea General, ni la
impugnacion de acuerdos asamblearios o rectores; pero el arbitro no podra pronunciarse
sobre aquellos extremos que, en su caso, estén fuera del poder de disposicion de las partes.

Disposiciéon adicional undécima. Programas anuales para el impulso, promocién y
fomento del cooperativismo.

El Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales elaborara y llevara a cabo programas
anuales para el impulso, promocion y fomento del cooperativismo, previo informe del
Consejo para el Fomento de la Economia Social.

Disposicidn adicional duodécima. Medidas de fomento para la creacion de empleo.

Seran de aplicacion a los socios trabajadores de las cooperativas de trabajo asociado y a
los socios de trabajo de las otras clases de cooperativas todas las normas e incentivos sobre
trabajadores por cuenta ajena que tengan por objeto la consolidacién y creacién de empleos
estables, tanto las relativas a la Seguridad Social como a las modalidades de contratacion.

Disposicion adicional decimotercera. Regimenes forales.

Esta Ley se aplicara sin perjuicio de los especificos regimenes forales vigentes en
materia tributaria establecidos en las normas y convenios vigentes en la materia.

Disposicidn transitoria primera. Aplicacion temporal de la Ley.

Los expedientes en materia de cooperativas iniciados antes de la vigencia de esta Ley
se tramitaran y resolveran con arreglo a las disposiciones hasta ahora en vigor. El contenido
de las escrituras y de los Estatutos de las sociedades cooperativas existentes a la entrada
en vigor de esta Ley, no podra ser aplicado si se opone a ésta, entendiéndose modificado o
completado por cuantas normas prohibitivas o imperativas se contienen en la misma.

Disposicidn transitoria segunda. Adaptacion de las sociedades cooperativas a las
previsiones de la Ley.

Las sociedades cooperativas, constituidas con anterioridad a la fecha de entrada en
vigor de esta Ley, dispondran de un plazo de tres afios a partir de la fecha de entrada en
vigor de la misma, para adaptar sus Estatutos a lo establecido en esta Ley.

El acuerdo de adaptaciéon de Estatutos debera adoptarse en Asamblea General, siendo
suficiente el voto a favor de méas de la mitad de socios presentes y representados. Cualquier
consejero o0 socio estara legitimado para solicitar del Consejo Rector la convocatoria de la
Asamblea General con esta finalidad y si, transcurridos dos meses desde la solicitud no se
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hubiese hecho la convocatoria, podran solicitarla del Juez de Primera Instancia del domicilio
social quien, previa audiencia de los consejeros, acordara lo que proceda designando, en su
caso, la persona que habra de presidir la reunién.

Transcurridos tres afios desde la entrada en vigor de la presente Ley no se inscribira en
el Registro de Sociedades Cooperativas documento alguno de sociedades cooperativas
sometidas a esta Ley hasta tanto no se haya inscrito la adaptacién de sus Estatutos sociales.
Se exceptlan los Titulos relativos a la adaptacion a la presente Ley, al cese o dimision de
consejeros, interventores, miembros del Comité de Recursos o liquidadores y la revocacién o
renuncia de poderes, asi como a la transformacién de la sociedad o a su disolucién y
nombramiento de liquidadores y los asientos ordenados por la autoridad judicial o
administrativa.

Disposicidn transitoria tercera. Consolidacion de denominaciones.

Los certificados y registro de denominaciones realizados por el Registro de Sociedades
Cooperativas hasta la entrada en vigor de la presente Ley, se entenderan a todos los efectos
como consolidados.

Disposicidn transitoria cuarta. Adaptacion de la remuneracién de las aportaciones
voluntarias.

Las cooperativas dispondran de un plazo de tres afios, contados a partir de la fecha de
entrada en vigor de la presente Ley, para adaptar la remuneracién de las aportaciones
voluntarias al capital social, suscritas con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley, a las
previsiones contenidas en la misma.

Disposicién derogatoria primera. Derogacion de la Ley de 2 de abril de 1987.

Quedan derogadas cuantas normas se opongan a lo dispuesto en la presente Ley y, en
particular la Ley 3/1987, de 2 de abril, General de Cooperativas, excepto lo establecido en el
capitulo 11l de su Titulo I, hasta tanto se cumpla la prevision recogida en la disposicion final
primera de la presente Ley.

Disposicidn derogatoria segunda. Supresion de las cooperativas de integracion.

Se suprimen las cooperativas de integraciéon creadas al amparo de lo dispuesto en la
disposicion adicional tercera del Real Decreto 84/1993, de 22 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley 13/1989, de 26 de mayo, de Cooperativas de
Crédito, sin perjuicio de lo establecido en la disposicion transitoria segunda de la presente
Ley.

Disposicién derogatoria tercera. Supresion del Consejo de Fomento de la Economia
Social.

Se deroga el apartado 2 del articulo 9 bis adicionado al Real Decreto 1888/1996, de 2 de
agosto, de estructura organica basica del Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, asi como
las disposiciones aludidas en dicho apartado, del Real Decreto 140/1997, de 31 de enero,
por el que se modifica parcialmente la estructura organica basica del Ministerio de Trabajo y
Asuntos Sociales y se transforma el Instituto Nacional de Servicios Sociales en Instituto de
Migraciones y Servicios Sociales.

Disposicidn final primera. Registro de Sociedades Cooperativas.

El Gobierno, a propuesta del Ministro de Trabajo y Asuntos Sociales, procedera a
aprobar en un plazo no superior a seis meses a partir de la publicacién de esta Ley, el
Reglamento del Registro de Sociedades Cooperativas.
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Disposicidn final segunda. Creacién de nuevas clases de cooperativas.

El Gobierno, a propuesta del Ministro de Trabajo y Asuntos Sociales y previo informe del
Consejo para el Fomento de la Economia Social, podra crear nuevas clases de cooperativas,
cuando sea preciso para el desarrollo de cualquier sector del cooperativismo.

Disposicidn final tercera. Legalizacion de libros y depdsito de cuentas.

El Gobierno, a propuesta de los Ministros de Justicia y de Trabajo y Asuntos Sociales,
dictara las normas necesarias para que las cooperativas tengan que legalizar los libros y
depositar sus cuentas anuales en un solo Registro.

Disposicidn final cuarta. Cuentas consolidadas del grupo cooperativo.

El Gobierno, a propuesta del Ministro de Economia y Hacienda, dictara las normas
necesarias en las que se establecera en qué casos el grupo cooperativo vendra obligado a
formular las cuentas anuales y el informe de gestion consolidados.

Disposicién final quinta. Normas para la aplicacién y desarrollo de la Ley.

El Gobierno, a propuesta del Ministro de Trabajo y Asuntos Sociales, podra dictar
normas para la aplicacion y desarrollo de la presente Ley.

Disposicidn final sexta. Aplicacion a las cooperativas de las disposiciones de Seguridad
Social para la contratacion a tiempo parcial.

Las disposiciones de Seguridad Social previstas para la contratacion a tiempo parcial,
seran objeto de las modificaciones y adaptacion que resulten precisas para su aplicacion en
el ambito de las sociedades cooperativas de trabajo asociado e integral. A tal efecto, el
Gobierno procedera en el plazo de un afio desde la entrada en vigor de la presente Ley al
correspondiente desarrollo reglamentario, en aplicacion de lo previsto en la disposicion
adicional cuarta de la Ley General de la Seguridad Social.
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Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler
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Ultima modificacion: 29 de febrero de 2020
Referencia: BOE-A-2019-3108

Espafia afronta retos importantes en materia de vivienda que, en la actualidad, se ligan
de manera especial a la dificultad del acceso a la misma en régimen de alquiler. La reforma
liberalizadora de 2013, ademas de no dar los resultados esperados en lo relativo al
incremento de la oferta de vivienda y la moderacién de los precios, ha situado al arrendatario
de una vivienda como residencia habitual en una posicién de debilidad que no responde a
las condiciones minimas de estabilidad y seguridad con las que se debe dotar al inquilino de
una vivienda en posesion de justo titulo.

En este contexto, el Estado debe reforzar la cooperacién con las Administraciones
territoriales que tienen la responsabilidad de ejercer en sus respectivos ambitos la
competencia directa en materia de vivienda, adoptando una serie de medidas urgentes que
contribuyan a mejorar el marco normativo para aumentar la oferta de vivienda en alquiler,
equilibrando la posicion juridica del propietario y el inquilino en la relaciéon arrendaticia,
estableciendo los necesarios estimulos econdmicos y fiscales, y teniendo la meta de
garantizar el ejercicio del derecho constitucional a la vivienda.

En este sentido, cabe recordar que el articulo 47 de la Constitucién Espafiola proclama
el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada y, a nivel internacional, la
Declaracion Universal de Derechos Humanos de Naciones Unidas en su articulo 25 sitla la
vivienda como objeto de un derecho fundamental de las personas, tan elemental y basico
como el alimento, el vestido o la asistencia médica.

Ante este reto, la necesidad de adaptar el marco normativo ha llevado a diferentes
agentes sociales y politicos a impulsar modificaciones en la regulacién, algunas de las
cuales se encuentran actualmente en tramitacién parlamentaria, y en las que se destaca la
urgencia y se describe la gravedad de la situacion que viven actualmente muchos hogares
ante el problema de la vivienda.

Por todo ello, es preciso subrayar que el requisito de extraordinaria necesidad y la
urgencia de las medidas se apoyan y justifican en sélidos motivos. La grave situacion de
vulnerabilidad econémica y social de un gran nimero de familias y hogares para afrontar los
pagos de una vivienda en el mercado constituye el primer motivo de urgencia. Segun datos
de Eurostat, en el afio 2017, més del 42% de los hogares espafioles destinaban mas del
40% de sus ingresos al pago del alquiler. Ello supone que Espafia se sitia 17 puntos
porcentuales por encima del valor medio de la Uniébn Europea y, si no se adoptan las
medidas oportunas, previsiblemente ir4d en aumento, ya que el precio de los alquileres se ha
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incrementado en los dltimos tres afios en mas de un 15% y, en algunas localizaciones, el
incremento duplica el registrado en el conjunto de Espanfia.

Este desigual y heterogéneo comportamiento del mercado del alquiler de vivienda pone
de manifiesto la existencia de diversos factores que inciden en esta evolucion, y que
constituyen el segundo motivo que justifica la urgencia y extraordinaria necesidad de las
medidas. Se observa que el incremento de los precios del mercado de la vivienda ha sido
particularmente intenso en entornos territoriales de fuerte dinamica inmobiliaria
caracterizados por una mayor actividad turistica desarrollada sobre el parque de viviendas
existente. Ello se pone de manifiesto si se analiza la evolucién de los precios en los ultimos
afnos: las provincias en las que los precios de la vivienda se han incrementado con mayor
intensidad han sido Madrid, Barcelona, Las Palmas, Baleares, Malaga y Santa Cruz de
Tenerife. No cabe duda de que, aunque pueden existir diversos factores que explican este
incremento de los precios, el fenémeno creciente del alquiler turistico de vivienda a través de
plataformas p2p incide en un contexto en el que, ademas, la demanda de vivienda en
alquiler esta creciendo con intensidad. Si se analiza la evoluciéon del alquiler en Espafa de
los Udltimos afios, se observa que ha pasado de representar el régimen de tenencia
del 20,3% de la poblacion en el afio 2011, al 22,9% en el afio 2017, segln los Ultimos datos
de Eurostat, lo que supone un incremento del 12,8% y puede representar alrededor de
700.000 viviendas mas en alquiler en este periodo. Esta tendencia contrasta con la mayor
estabilidad de la media de la Unién Europea, en la que el alquiler ha aumentado ligeramente
del 29,6% en 2011 al 30,0% en 2017.

El tercer motivo que justifica la urgencia y necesidad de las medidas es la escasez del
parque de vivienda social, que en Espafia ofrece cobertura a menos del 2,5% de los
hogares, una cifra que contrasta con los porcentajes sensiblemente superiores al 15%
registrados en algunos de los principales paises de nuestro entorno, como Francia, Reino
Unido, Suecia, Paises Bajos, Austria o Dinamarca. Ello se debe a diferentes causas, entre
las que se encuentra la orientacion, durante décadas y casi en exclusiva, de las politicas
publicas hacia modelos de vivienda protegida en régimen de propiedad. En este escenario,
es urgente revertir esta dinamica y eliminar determinadas barreras normativas y de
financiacion que dificultan el desarrollo de promociones de vivienda en alquiler social por
parte de las distintas Administraciones Publicas, con objeto de dotar al conjunto de la
sociedad de un instrumento al servicio del cumplimiento efectivo del derecho constitucional a
la vivienda, que es especialmente necesario para aquellas personas y hogares que tienen
mas dificultades para acceder al mercado por sus escasos medios econémicos.

Y, en relacién con estas situaciones de especial vulnerabilidad que viven muchas familias
y hogares después de afios de profunda crisis econdmica caracterizada por una intensa
destruccién y precarizacion del empleo, se formula el cuarto motivo que justifica la urgencia 'y
extraordinaria necesidad de las medidas. El nimero de desahucios vinculados a contratos
de alquiler esta creciendo a un ritmo anual muy proximo al 5%. Esta negativa evolucion de
los lanzamientos practicados como consecuencia de procedimientos derivados de la Ley de
Arrendamientos Urbanos contrasta con la reduccién progresiva de los lanzamientos
derivados de ejecuciones hipotecarias y con la evolucién y crecimiento general de la
economia y del empleo en nuestro pais. Ante esta situacion, es urgente adoptar medidas
para corregir los efectos de la reforma practicada en la regulaciéon de los contratos de
arrendamiento en 2013, ampliando los plazos legales e introduciendo en el procedimiento de
desahucio mecanismos que sirvan para responder a la grave situacion que viven los hogares
mas vulnerables, estableciendo plazos y garantias en el proceso.

Ademas, resulta necesario en este punto avanzar en el cumplimiento de nuestros
compromisos con los acuerdos internacionales sobre derechos sociales en una materia que
no admite demora. En este sentido, cabe recordar el Dictamen del Comité de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales del Consejo Econdmico y Social de Naciones Unidas,
adoptado el 20 de junio de 2017 en el que, entre otros aspectos, instaba al Gobierno de
Espafia a asegurar que su legislacion y su aplicacion sea conforme con las obligaciones
establecidas en el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales. Y, en
particular, sefialaba la obligacion de adoptar las medidas necesarias para superar los
problemas de falta de coordinacion entre las decisiones judiciales y las acciones de los
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servicios sociales en los procedimientos de desahucio de la vivienda habitual cuando afecta
a hogares especialmente vulnerables.

Finalmente, el quinto motivo que ampara la urgencia de las medidas es la necesidad de
responder desde el ambito de la vivienda a las deficiencias en materia de accesibilidad que
sufren diariamente las personas con discapacidad y movilidad reducida, en un contexto
demografico marcado por un progresivo y alarmante envejecimiento de la poblacion: se
prevé que, en la pr6xima década, la poblacion mayor de 65 afios superara sobradamente los
10 millones de personas. Por ello, es urgente atender a la dramatica situacién que viven
muchos hogares en el seno de comunidades de propietarios, que se encuentran afectados
por barreras y condicionantes fisicos que les impiden el ejercicio de sus derechos.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto, y sin perjuicio de que futuras iniciativas
legislativas puedan completar la regulacién en materia de vivienda, abordando los aspectos
estructurales, los principios generales y las garantias que aseguren la igualdad en el
ejercicio de este derecho en el conjunto del Estado, resulta imprescindible la adopcion
urgente de una norma con rango de ley que permita la modificacion de diferentes
disposiciones normativas para adoptar determinadas medidas que cuentan con un alto grado
de consenso social y no admiten demora, al afectar al ejercicio del derecho constitucional a
una vivienda digna y adecuada de muchos hogares.

El presente real decreto-ley se estructura en cuatro titulos, y se compone de cinco
articulos, tres disposiciones adicionales, dos disposiciones transitorias y tres disposiciones
finales. El titulo | introduce la necesaria reforma de la regulacion de los contratos de
arrendamiento de vivienda, a través de distintas modificaciones de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de arrendamientos urbanos entre las que destaca la extension de los plazos de
la prérroga obligatoria y la prérroga tacita de los contratos de arrendamiento de vivienda. Se
recuperan los plazos establecidos con anterioridad a la reforma liberalizadora operada por la
Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizaciéon y fomento del mercado del alquiler
de viviendas. De esta manera, se establece en cinco afios el periodo de prérroga obligatoria,
salvo en caso de que el arrendador sea persona juridica, supuesto en que se fija un plazo de
siete afios, respondiendo asi a las diferencias que tanto desde el punto de vista del
tratamiento fiscal, como de la realidad y caracteristicas de la relacién arrendaticia y del
desarrollo de la actividad, pueden existir en la practica. En cuanto a la prérroga tacita, se
establece que, llegada la fecha de vencimiento del contrato o de cualquiera de sus
prérrogas, y una vez transcurrido el periodo de prérroga obligatoria, si no existe
comunicacién de alguna de las partes en la que se establezca la voluntad de no renovarlo
realizada con cuatro meses de antelacion a la finalizacién de los cinco o siete afios en el
caso del arrendador y con dos meses de antelacién en el caso del inquilino, se prorrogara
anualmente el contrato durante tres afios mas, con lo que se dota al inquilino de una mayor
estabilidad que deja de estar expuesto a la prérroga anual establecida en 2013.

Ademas, se establecen modificaciones que inciden en el momento de la suscripcién de
los contratos de arrendamiento. Por un lado, se fija en dos mensualidades de renta la
cuantia maxima de las garantias adicionales a la fianza que pueden exigirse al arrendatario,
ya sea a través de depésito o de aval bancario, y salvo que se trate de contratos de larga
duracion. Y, por otro lado, se establece por Ley que los gastos de gestion inmobiliaria y de
formalizacion del contrato seran a cargo del arrendador, cuando este sea persona juridica.

En todo caso, la problematica del alquiler trae también causa de la insuficiente oferta de
vivienda en alquiler en nuestro pais, debido a una serie de trabas practicas que entorpecen
la reaccion desde la oferta a las sefiales de precios, impidiendo que el mercado funcione
adecuadamente. En el ambito especifico del alquiler social o asequible, el nimero de
viviendas contintia siendo insuficiente, debido en parte al escaso uso de los mecanismos
publico-privados, que permiten el maximo impacto sobre el mercado de alquiler dentro de las
restricciones presupuestarias existentes.

La solucion equilibrada a la problematica del alquiler sélo es, por tanto, posible si la
mayor proteccion al arrendatario se conjuga con medidas enérgicas por el lado de la oferta.
Por ese motivo, la disposicion adicional primera recoge un mandato al Ministerio de Fomento
para asegurar que se dinamiza la oferta de vivienda en alquiler en Espafia; con este
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propdsito, se encomienda al Ministerio un conjunto de acciones a realizar, entre ellas la
negociacion con las administraciones sectorialmente competentes, utilizando para este fin
todos los instrumentos a su disposicion.

Del mismo modo, para atender a la urgencia de dotar al mercado del alquiler de la
necesaria informacion al servicio de las politicas publicas en materia de vivienda, ofrecer
mas transparencia en el desarrollo de la actividad, y servir de soporte a la articulaciéon de
medidas de politica fiscal, la disposicién adicional segunda regula los sistemas de indices de
referencia del precio del alquiler de vivienda. Para ello, se establece la creacién del sistema
estatal de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda y se recoge la posibilidad,
ya desarrollada por parte de algunas comunidades autdbnomas, de la creacion de sistemas
de indices de referencia autondmicos, a los efectos de disefar las politicas y programas
publicos en materia de vivienda en sus respectivos ambitos territoriales.

También se recoge en el titulo | una precisién técnica en la exclusiéon del ambito de
aplicacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos de la cesién temporal del uso que comporta
la actividad de las denominadas viviendas de uso turistico, suprimiendo la limitacién de que
estas deban ser necesariamente comercializadas a través de canales de oferta turistica y
remitiendo especificamente a lo establecido en la normativa sectorial turistica que resulte de
aplicacién.

El titulo Il introduce modificaciones en el régimen de propiedad horizontal con objeto de
impulsar la realizacion de obras de mejora de la accesibilidad. En primer lugar, se
incrementa hasta el 10% del dltimo presupuesto ordinario la cuantia del fondo de reserva de
las comunidades de propietarios y se establece la posibilidad de que tales recursos se
destinen a la realizacion de las obras obligatorias de accesibilidad previstas en el articulo
Diez.1.b) de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal. En segundo lugar, se
extiende la obligacién de realizar tales obras de accesibilidad en aquellos supuestos en los
gue las ayudas publicas a las que la comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del
importe de las mismas.

En materia de viviendas de uso turistico, también se recoge en el titulo Il una reforma del
régimen de propiedad horizontal que explicita la mayoria cualificada necesaria para que las
comunidades de propietarios puedan limitar o condicionar el ejercicio de la actividad, o
establecer cuotas especiales o incremento en la participacion de los gastos comunes de la
vivienda, en el marco de la normativa sectorial que regule el ejercicio de esta actividad y del
régimen de usos establecido por los instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial.

Por su parte, el titulo Il incorpora dos modificaciones del procedimiento de desahucio de
vivienda. La primera, especifica que debera fijarse por el érgano judicial el dia y la hora
exactos de los lanzamientos. La segunda, introduciendo el tramite de comunicacién a los
servicios sociales y, cuando afecte a hogares vulnerables, estableciendo que Ila
determinacion de la situacion de vulnerabilidad producira la suspensién del procedimiento
hasta que se adopten las medidas que los servicios sociales estimen oportunas por un plazo
maximo de un mes, o de tres meses cuando el demandante sea persona juridica. De esta
forma se clarifica el procedimiento, introduciendo mayor seguridad juridica y medidas
especificas para atender a aquellas situaciones que demanden una mayor proteccion social.

El titulo IV, que recoge las medidas en materia econdmica y fiscal, incluye en primer
lugar la modificacién del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, introduciendo tres medidas en
el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

En primer lugar, se exceptia de la obligacion de repercutir el impuesto al arrendatario
cuando el arrendador sea un ente publico en los supuestos de alquiler de inmueble de uso
residencial con renta limitada por una norma juridica.

En segundo lugar, se modifica la regulacion del recargo previsto para los inmuebles de
uso residencial desocupados con caracter permanente, mediante su remision a la
correspondiente normativa sectorial de vivienda, autonémica o estatal, con rango de ley, al
objeto de que pueda ser aplicado por los ayuntamientos mediante la aprobacion de la
correspondiente ordenanza fiscal.

Y, por Ultimo, se crea una bonificacion potestativa de hasta el 95 por ciento para los
inmuebles destinados a alquiler de vivienda con renta limitada por una norma juridica, a la
gue podran acogerse las viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica en alquiler o
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viviendas en alquiler social en las que la renta esta limitada por un determinado marco
normativo.

Por otra parte, para potenciar el mercado de los arrendamientos urbanos como pieza
basica de una politica de vivienda orientada por el mandato constitucional consagrado en el
articulo 47 de la Constitucion, resulta conveniente mejorar la fiscalidad del arrendamiento de
viviendas, a fin de facilitar a los ciudadanos las condiciones de acceso a las mismas. En este
sentido, se introduce una exencion para determinados arrendamientos de vivienda en el
texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Otra de las modificaciones que se introducen en el texto refundido de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales es la ampliacion del ambito de las inversiones financieramente
sostenibles para acoger la posibilidad de realizar actuaciones en materia de vivienda por
parte de las Entidades Locales. Se trata de una modificacion que contribuira a eliminar
barreras y paliar el grave déficit de vivienda social existente en nuestro pais.

Finalmente, el real decreto-ley incluye tres disposiciones adicionales, tres disposiciones
finales y dos disposiciones transitorias. La disposicion adicional primera recoge el mandato
al Ministerio de Fomento ya mencionado, con el fin de dinamizar la oferta de vivienda en
alquiler; la disposicion adicional segunda recoge la regulacion de los indices de referencia
del alquiler de vivienda; y la disposicion adicional tercera recoge medidas de flexibilidad en la
duracion de convenios que tengan por objeto la ejecucién de determinadas infraestructuras
publicas a fin de facilitar el adecuado desarrollo de las actuaciones en ellos incluidas, entre
ellas las dirigidas a conectar las ciudades mejorando su accesibilidad. La disposicion final
primera establece los titulos competenciales que amparan al Estado para dictar normas en
las distintas materias, y las disposiciones finales segunda y tercera habilitan el desarrollo
reglamentario y establecen la fecha de entrada en vigor de la norma, respectivamente. La
disposicion transitoria primera establece que los contratos de arrendamiento suscritos con
anterioridad a la entrada en vigor del real decreto-ley continuaran rigiéndose por lo
establecido en el régimen juridico que les era de aplicacion. La disposicion transitoria
segunda establece un periodo de tres ejercicios presupuestarios para que las comunidades
de propietarios se adapten a la nueva cuantia del fondo de reserva.

El presente real decreto-ley respeta los limites constitucionalmente establecidos para el
uso de este instrumento normativo, pues no afecta al ordenamiento de las instituciones
basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos regulados en el
Titulo | de la Constitucion, al régimen de las comunidades auténomas ni al derecho electoral
general. Debe resefarse, que las materias que se abordan han sido modificadas en el
pasado, atendiendo a razones de urgente necesidad, a través de este instrumento. Entre
ellos, puede recordarse el Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de Politica
Econdmica que modifico la regulacion de los arrendamientos urbanos.

Ademas, el real decreto-ley representa un instrumento constitucionalmente licito, en
tanto que pertinente y adecuado para la consecucion del fin que justifica la legislacién de
urgencia, que no es otro, tal como reiteradamente ha exigido nuestro Tribunal Constitucional,
gue subvenir a una situacion concreta, dentro de los objetivos gubernamentales, que por
razones dificiles de prever requiere una accién normativa inmediata en un plazo mas breve
qgue el requerido por la via normal o por el procedimiento de urgencia para la tramitacién
parlamentaria de las leyes.

Esta norma se ajusta a los principios de buena regulacidn contenidos en el articulo 129
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Pdublicas, en particular, a los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia.

Por tanto, en el conjunto y en cada una de las medidas que se adoptan, concurren, por
su naturaleza y finalidad, las circunstancias de extraordinaria y urgente necesidad que exige
el articulo 86 de la Constitucion Espafiola como presupuestos habilitantes para la aprobacion
de un real decreto-ley.
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En su virtud, en uso de la autorizacién contenida en el articulo 86 de la Constitucion, a
propuesta del Ministro de Fomento, y previa deliberacion del Consejo de Ministros en su
reunion del dia 1 de marzo de 2019,

DISPONGO:

TITULO |

Medidas de reforma de la regulaciéon de los contratos de arrendamiento de
vivienda

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

La Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos, queda modificada
como sigue:

Uno. El apartado 2 del articulo 4 queda redactado en los siguientes términos:

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

Se exceptian de lo asi dispuesto los arrendamientos de viviendas cuya
superficie sea superior a 300 metros cuadrados o en los que la renta inicial en
computo anual exceda de 5,5 veces el salario minimo interprofesional en cémputo
anual y el arrendamiento corresponda a la totalidad de la vivienda. Estos
arrendamientos se regirdn por la voluntad de las partes, en su defecto, por lo
dispuesto en el Titulo Il de la presente ley y, supletoriamente, por las disposiciones
del Cadigo Civil.»

Dos. La letra e) del articulo 5 queda redactada en los siguientes términos:

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

Tres. El articulo 7 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 7. Condicién de arrendamiento de vivienda.

El arrendamiento de vivienda no perdera esta condicion aunque el arrendatario
no tenga en la finca arrendada su vivienda permanente, siempre que en ella habiten
su conyuge no separado legalmente o de hecho, o sus hijos dependientes.»

Cuatro. El articulo 9 queda redactado en los siguientes términos:

«1. La duracién del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta
fuera inferior a cinco afos, o inferior a siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una
duracién minima de cinco afios, o de siete afios si el arrendador fuese persona
juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacion como minimo a la fecha de terminacién del contrato o de cualquiera de las
prérrogas, su voluntad de no renovarlo.

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

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para los que no se
haya estipulado plazo de duracion o este sea indeterminado, sin perjuicio del

- 187 —



CODIGO DE LA VIVIENDA DEL ESTADO
8 7 Real Decreto-ley de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler

derecho de prérroga anual para el arrendatario, en los términos resultantes del
apartado anterior.

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracién del contrato y siempre que el
arrendador sea persona fisica, no procedera la prérroga obligatoria del contrato
cuando, al tiempo de su celebracion, se hubiese hecho constar en el mismo, de
forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada
antes del transcurso de cinco afios para destinarla a vivienda permanente para si o
sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su cényuge
en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador debera
comunicar al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada,
especificando la causa o causas entre las previstas en el parrafo anterior, al menos
con dos meses de antelacion a la fecha en la que la vivienda se vaya a necesitar y el
arrendatario estara obligado a entregar la finca arrendada en dicho plazo si las partes
no llegan a un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso,
del efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus
familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o su cényuge en los
supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial a ocupar
esta por si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta dias,
entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo periodo
de hasta cinco afios, respetando, en lo demas, las condiciones contractuales
existentes al tiempo de la extincién, con indemnizacion de los gastos que el desalojo
de la vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la reocupacion, o ser
indemnizado por una cantidad equivalente a una mensualidad por cada afio que
quedara por cumplir hasta completar cinco afos, salvo que la ocupacion no hubiera
tenido lugar por causa de fuerza mayor, entendiéndose por tal, el impedimento
provocado por aquellos sucesos expresamente mencionados en norma de rango de
Ley a los que se atribuya el caracter de fuerza mayor, u otros que no hubieran podido
preverse, 0 que, previstos, fueran inevitables.»

Cinco. El articulo 10 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 10. Prérroga del contrato.

«1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus
prérrogas, una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién de aquel, o
siete afios si el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes hubiese
notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelacion a aquella fecha en el
caso del arrendador y al menos con dos meses de antelacion en el caso del
arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogaré obligatoriamente
por plazos anuales hasta un maximo de tres afios mas, salvo que el arrendatario
manifieste al arrendador con un mes de antelacion a la fecha de terminaciéon de
cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

2. Al contrato prorrogado, le seguird siendo de aplicacién el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.»

Seis. El articulo 13 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 13. Resolucién del derecho del arrendador.

1. Si durante los cinco primeros afios de duracién del contrato, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, el derecho del arrendador quedara resuelto por el
ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitucién 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, en
todo caso, a continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afios o siete
afios respectivamente, sin perjuicio de la facultad de no renovacién prevista en el
articulo 9.1.
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En contratos de duracion pactada superior a cinco afos, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, si, transcurridos los cinco primeros afios del
mismo, o los primeros siete afios si el arrendador fuese persona juridica, el derecho
del arrendador quedara resuelto por cualquiera de las circunstancias mencionadas
en el parrafo anterior, quedara extinguido el arrendamiento. Se exceptla el supuesto
en que el contrato de arrendamiento haya accedido al Registro de la Propiedad con
anterioridad a los derechos determinantes de la resolucion del derecho del
arrendador. En este caso, continuara el arrendamiento por la duracion pactada.

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

3. Duraran cinco afos 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 creacidn sea imputable al verdadero propietario, sin perjuicio de la
facultad de no renovacién a que se refiere el articulo 9.1, salvo que el referido
propietario sea persona juridica, en cuyo caso duraran siete afios.»

Siete. El articulo 14 queda redactado en los siguientes términos:

«Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

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

Si la duracién pactada fuera superior a cinco afos, o superior a siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente quedard subrogado por la
totalidad de la duracion pactada, salvo que concurran en él los requisitos del articulo
34 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el adquirente s6lo deberd soportar el
arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco
afios, o siete afios en caso de persona juridica, debiendo el enajenante indemnizar al
arrendatario con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por
cada afio del contrato que, excediendo del plazo citado de cinco afios, o siete afios si
el arrendador anterior fuese persona juridica, reste por cumplir.

Cuando las partes hayan estipulado que la enajenacién de la vivienda extinguira
el arrendamiento, el adquirente s6lo deberd soportar el arrendamiento durante el
tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afios, o siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica.»

Ocho. El apartado 4 del articulo 16 queda redactado en los siguientes términos:

«4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a cinco afios, 0 siete
afios si el arrendador fuese persona juridica, las partes podran pactar que no haya
derecho de subrogacion en caso de fallecimiento del arrendatario, cuando este tenga
lugar transcurridos los cinco primeros afios de duracién del arrendamiento, o los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona juridica, o que el arrendamiento se
extinga a los cinco afios cuando el fallecimiento se hubiera producido con
anterioridad, o a los siete afios si el arrendador fuese persona juridica. En todo caso,
no podra pactarse esta renuncia al derecho de subrogaciéon en caso de que las
personas que puedan ejercitar tal derecho en virtud de lo dispuesto en el apartado 1
de este articulo se encuentren en situacién de especial vulnerabilidad y afecte a
menores de edad, personas con discapacidad o personas mayores de 65 afios.»

Nueve. El apartado 1 del articulo 18 queda redactado en los siguientes términos:

«1. Durante la vigencia del contrato, la renta solo podra ser actualizada por el
arrendador o el arrendatario en la fecha en que se cumpla cada 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.
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En caso de pacto expreso entre las partes sobre algin mecanismo de
actualizacion de valores monetarios que no detalle el indice o metodologia de
referencia, la renta se actualizara para cada anualidad por referencia a la variacion
anual del indice de Garantia de Competitividad a fecha de cada actualizacion,
tomando como mes de referencia para la actualizacién el que corresponda al Gltimo
indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacion del contrato.

En todo caso, el incremento producido como consecuencia de la actualizacion
anual de la renta no podra exceder del resultado de aplicar la variaciéon porcentual
experimentada por el indice de Precios al Consumo a fecha de cada actualizacion,
tomando como mes de referencia para la actualizacién el que corresponda al Gltimo
indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacion del contrato.»

Diez. El articulo 19 queda redactado en los siguientes términos:

«1. La realizacion por el arrendador de obras de mejora, transcurridos cinco afios
de duracion del contrato, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica, le dara
derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta anual en la cuantia que resulte de
aplicar al capital invertido en la mejora, el tipo de interés legal del dinero en el
momento de la 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 descontarse las subvenciones
publicas obtenidas para la realizacion de la obra.

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

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

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

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados anteriores y de la indemnizacion
que proceda en virtud del articulo 22, en cualquier momento desde el inicio de la
vigencia del contrato de arrendamiento y previo acuerdo entre arrendador y
arrendatario, podran realizarse obras de mejora en la vivienda arrendada e
incrementarse la renta del contrato, sin que ello implique la interrupcion del periodo
de prorroga obligatoria establecido en el articulo 9 o de prérroga tacita a que se
refiere el articulo 10 de la presente Ley, 0 un nuevo inicio del computo de tales
plazos. En todo caso, el alcance de las obras de mejora deberd ir mas alla del
cumplimiento del deber de conservacion por parte del arrendador al que se refiere el
articulo 21 de esta Ley.»

Once. El apartado 1 del articulo 20 queda redactado en los siguientes términos:

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

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

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

Para su validez, este pacto deberd constar por escrito y determinar el importe
anual de dichos gastos a la fecha del contrato. El pacto que se refiera a tributos no
afectara a la Administracion.
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Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato seran a cargo
del arrendador, cuando este sea persona juridica.»

Doce. El apartado 2 del articulo 20 queda redactado en los siguientes términos:

«2. Durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o durante los siete
primeros afios si el arrendador fuese persona juridica, la suma que el arrendatario
haya de abonar por el concepto a que se refiere el apartado anterior, con excepcion
de los tributos, s6lo podra incrementarse, por acuerdo de las partes, anualmente, y
nunca en un porcentaje superior al doble de aquel en que pueda incrementarse la
renta conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 18.»

Trece. El apartado 7 del articulo 25 queda redactado en los siguientes términos:

«7. No habrd lugar a los derechos de tanteo o retracto cuando la vivienda
arrendada se venda conjuntamente con las restantes viviendas o locales propiedad
del arrendador que formen parte de un mismo inmueble ni tampoco cuando se
vendan de forma conjunta por distintos propietarios a un mismo comprador la
totalidad de los pisos y locales del inmueble. En tales casos, la legislacion sobre
vivienda podréa establecer el derecho de tanteo y retracto, respecto a la totalidad del
inmueble, en favor del 6rgano que designe la Administracion competente en materia
de vivienda, resultando de aplicacion lo dispuesto en los apartados anteriores a los
efectos de la notificacion y del ejercicio de tales derechos.

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

Catorce. El articulo 36 queda redactado en los siguientes términos.

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

2. Durante los cinco primeros afios de duracién del contrato, o durante los siete
primeros afos si el arrendador fuese persona juridica, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra
exigir que la fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse
igual a una o dos mensualidades de la renta vigente, segun proceda, al tiempo de la
prérroga.

3. La actualizacién de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo
pactado para el arrendamiento exceda de cinco afios, 0 de siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, se regira por lo estipulado al efecto por las partes.
A falta de pacto especifico, lo acordado sobre actualizacion de la renta se presumira
querido también para la actualizacion de la fianza.

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

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

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

6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la Administracion
General del Estado, las Administraciones de las comunidades auténomas y las
entidades que integran la Administracién Local, los organismos auténomos, las
entidades publicas empresariales y demas entes publicos vinculados o dependientes
de ellas, y las Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su funcién publica
de colaboracién en la gestibn de la Seguridad Social, asi como sus Centros
Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a sus respectivos
presupuestos.»

Quince. La disposicion adicional tercera queda redactada en los siguientes términos.
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«Disposicion adicional tercera. Depdsito de fianzas.

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

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

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

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

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

TiTULO Il

Medidas de reforma del régimen de propiedad horizontal

Articulo segundo. Moadificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal.

La Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, queda modificada como
sigue:

Uno. Se modifica la letra f) del articulo Noveno.1, que queda redactada en los siguientes
términos:

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

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

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

Dos. Se moadifica la letra b) del articulo Diez.1, que queda redactada en los siguientes
términos:

«b) Las obras y actuaciones que resulten necesarias para garantizar los ajustes
razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a
instancia de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten
servicios voluntarios, personas con discapacidad, o mayores de setenta afios, con el
objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de los elementos
comunes, asi como la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos
mecanicos y electronicos que favorezcan la orientacién o su comunicacion con el
exterior, siempre que el importe repercutido anualmente de las mismas, una vez
descontadas las subvenciones o0 ayudas publicas, no exceda de doce mensualidades
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ordinarias de gastos comunes. No eliminara el caracter obligatorio de estas obras el
hecho de que el resto de su coste, mas alla de las citadas mensualidades, sea
asumido por quienes las hayan requerido.

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

Tres. Se introduce un nuevo apartado 12 en el articulo Diecisiete:

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

TiTULO Il

Medidas de reforma de procedimiento de desahucio de vivienda

Articulo tercero. Modificacion de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.
La Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, queda modificada como sigue:

Uno. Se modifica el ordinal sexto del apartado 1 del articulo 249, que queda redactado
en los siguientes términos:

«6.° Las que versen sobre cualesquiera asuntos relativos a arrendamientos
urbanos o rasticos de bienes inmuebles, salvo que se trate de reclamaciones de
rentas o cantidades debidas por el arrendatario o del desahucio por falta de pago o
por extincion del plazo de la relacion arrendaticia, o salvo que sea posible hacer una
valoracién de la cuantia del objeto del procedimiento, en cuyo caso el proceso sera el
que corresponda a tenor de las reglas generales de esta Ley.»

Dos. Se modifican los apartados 3 y 4 del articulo 440, que quedan redactados en los
siguientes términos:

«3. En los casos de demandas en las que se ejercite la pretension de desahucio
por falta de pago de rentas o cantidades debidas, acumulando o no la pretension de
condena al pago de las mismas, el Letrado de la Administracion de Justicia, tras la
admision, y previamente a la vista que se sefiale, requerir4 al demandado para que,
en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble, pague al actor o, en caso de pretender
la enervacién, pague la totalidad de lo que deba o ponga a disposicion de aquel en el
tribunal o notarialmente el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el
de las que adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio; o en otro
caso comparezca ante éste y alegue sucintamente, formulando oposicién, las
razones por las que, a su entender, no debe, en todo o en parte, la cantidad
reclamada o las circunstancias relativas a la procedencia de la enervacion.

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

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

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

Si el demandado no atendiere el requerimiento de pago 0 no compareciere para
oponerse o allanarse, el Letrado de la Administracién de Justicia dictara decreto
dando por terminado el juicio de desahucio y se procedera el lanzamiento en el dia 'y
la hora fijadas.

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

En los dos supuestos anteriores, el decreto dando por terminado el juicio de
desahucio, impondra las costas al demandado e incluira las rentas debidas que se
devenguen con posterioridad a la presentacion de la demanda hasta la entrega de la
posesion efectiva de la finca, tomandose como base de la liquidacién de las rentas
futuras, el importe de la Gltima mensualidad reclamada al presentar la demanda. Si el
demandado formulara oposicién, se celebrara la vista en la fecha sefialada.

4. En todos los casos de desahucio, también se apercibira al demandado en el
requerimiento que se le realice que, de no comparecer a la vista, se declarara el
desahucio sin mas tramites y que queda citado para recibir la notificacién de la
sentencia que se dicte el sexto dia siguiente al sefialado para la vista. Igualmente, en
la resolucién que se dicte teniendo por opuesto al demandado se fijara dia y hora
exactas para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que debera verificarse
antes de treinta dias desde la fecha sefialada para la vista, advirtiendo al demandado
que, si la sentencia fuese condenatoria y no se recurriera, se procedera al
lanzamiento en el dia y la hora fijadas, sin necesidad de notificacion posterior.»

Tres. Se introduce un nuevo apartado 5 en el articulo 441, en los siguientes términos:

«5. En los casos del numero 1° del articulo 250.1, se informaréa al demandando
de la posibilidad de que acuda a los servicios sociales, y en su caso, de la posibilidad
de autorizar la cesion de sus datos a estos, a efectos de que puedan apreciar la
posible situacion de vulnerabilidad. A los mismos efectos, se comunicara, de oficio
por el Juzgado, la existencia del procedimiento a los servicios sociales. En caso de
que los servicios sociales confirmasen que el hogar afectado se encuentra en
situacion de vulnerabilidad social y/o economica, se notificara al 6rgano judicial
inmediatamente. Recibida dicha comunicacion, el Letrado de la Administracion de
Justicia suspenderda el proceso hasta que se adopten las medidas que los servicios
sociales estimen oportunas, durante un plazo maximo de suspension de un mes a
contar desde la recepcion de la comunicacion de los servicios sociales al érgano
judicial, o de tres meses si el demandante es una persona juridica. Una vez
adoptadas las medidas o transcurrido el plazo se alzaréa la suspensién y continuara el
procedimiento por sus tramites. En estos supuestos, la cédula de emplazamiento al
demandado habra de contener datos de identificacion de los servicios sociales a los
que puede acudir el ciudadano.»

Cuatro. Se modifica el apartado 4 del articulo 549, que queda redactado en los
siguientes términos:
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«4. El plazo de espera legal al que se refiere el articulo anterior no sera de
aplicacion en la ejecucion de resoluciones de condena de desahucio por falta de
pago de rentas o cantidades debidas, o por expiracién legal o contractual del plazo,
que se regira por lo previsto en tales casos.

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

Cinco. Se modifica el apartado 1 del articulo 686, que queda redactado en los siguientes
términos:

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

En el requerimiento a que se refiere el parrafo anterior habran de incluirse las
indicaciones contenidas en el articulo 441.5, produciendo iguales efectos.»

TITULO IV

Medidas econ6micas y fiscales en materia de vivienda y alquiler

Articulo cuarto. Modificacién del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

El texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, queda modificado como sigue:

Uno. El apartado 2 del articulo 63 queda redactado en los siguientes términos:

«2. Lo dispuesto en el apartado anterior serd de aplicacion sin perjuicio de la
facultad del sujeto pasivo de repercutir la carga tributaria soportada conforme a las
normas de derecho comun.

Las Administraciones Publicas y los entes u organismos a que se refiere el
apartado anterior repercutirdn la parte de la cuota liquida del impuesto que
corresponda en quienes, no reuniendo la condicion de sujetos pasivos, hagan uso
mediante contraprestacion de sus bienes demaniales o patrimoniales, los cuales
estaran obligados a soportar la repercusion. A tal efecto la cuota repercutible se
determinara en razén a la parte del valor catastral que corresponda a la superficie
utilizada y a la construccién directamente vinculada a cada arrendatario o cesionario
del derecho de uso. Lo dispuesto en este parrafo no sera de aplicacion en el
supuesto de alquiler de inmueble de uso residencial con renta limitada por una norma
juridica.»

Dos. El apartado 4 del articulo 72 queda redactado en los siguientes términos:

«4. Dentro de los limites resultantes de lo dispuesto en los apartados anteriores,
los ayuntamientos podran establecer, para los bienes inmuebles urbanos, excluidos
los de uso residencial, tipos diferenciados atendiendo a los usos establecidos en la
normativa catastral para la valoracién de las construcciones. Cuando los inmuebles
tengan atribuidos varios usos se aplicard el tipo correspondiente al uso de la
edificacién o dependencia principal.

Dichos tipos solo podran aplicarse, como maximo, al 10 por ciento de los bienes
inmuebles urbanos del término municipal que, para cada uso, tenga mayor valor
catastral, a cuyo efecto la ordenanza fiscal del impuesto sefialara el correspondiente
umbral de valor para todos o cada uno de los usos, a partir del cual seran de
aplicacion los tipos incrementados.

Tratandose de inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con
caracter permanente, los ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 50 por
ciento de la cuota liquida del impuesto. Dentro de este limite, los ayuntamientos
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podran determinar mediante ordenanza fiscal un Unico recargo o varios en funcién de
la duracién del periodo de desocupacion del inmueble.

El recargo, que se exigira a los sujetos pasivos de este tributo, se devengara el
31 de diciembre y se liquidara anualmente por los ayuntamientos, una vez
constatada la desocupaciéon del inmueble en tal fecha, juntamente con el acto
administrativo por el que esta se declare.

A estos efectos tendra la consideracion de inmueble desocupado con caracter
permanente aquel que permanezca desocupado de acuerdo con lo que se
establezca en la correspondiente normativa sectorial de vivienda, autonémica o
estatal, con rango de ley, y conforme a los requisitos, medios de prueba y
procedimiento que establezca la ordenanza fiscal. En todo caso, la declaracion
municipal como inmueble desocupado con caracter permanente exigira la previa
audiencia del sujeto pasivo y la acreditacion por el Ayuntamiento de los indicios de
desocupacion, a regular en dicha ordenanza, dentro de los cuales podran figurar los
relativos a los datos del padrén municipal, asi como los consumos de servicios de
suministro.»

Tres. Se introduce un nuevo apartado 6 en el articulo 74:

«6. Los ayuntamientos mediante ordenanza fiscal podran establecer una
bonificacién de hasta el 95 por ciento en la cuota integra del impuesto para los
bienes inmuebles de uso residencial destinados a alquiler de vivienda con renta
limitada por una norma juridica.»

Cuatro. Con efectos a partir de 1 de enero de 2019, se introduce en el apartado 1.B) de
la Disposicion adicional decimosexta, la referencia al programa «152. Vivienda.», que se
suma a los ya recogidos en el mismo.

Articulo quinto.  Modificacién del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Se afiade un apartado 26 en el articulo 45.1.B) del texto refundido de la Ley del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, con la siguiente redaccion:

«26. Los arrendamientos de vivienda para uso estable y permanente a los que se
refiere el articulo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos.»

Disposicidén adicional primera. Medidas para promover la oferta de vivienda en alquiler.
(Anulada).

Disposicién adicional segunda. Sistema de indices de referencia del precio del alquiler de
vivienda.

1. Para garantizar la transparencia y el conocimiento de la evolucion del mercado del
alquiler de viviendas, asi como para aplicar politicas publicas que incrementen la oferta de
vivienda asequible y para facilitar la aplicacion de medidas de politica fiscal, se crea el
sistema estatal de indices de referencia del precio del alquiler de vivienda, que se ajustara a
las siguientes reglas:

a) Se elaborara en el plazo de ocho meses por la Administracién General del Estado, a
través de un procedimiento sujeto a los principios de transparencia y publicidad. La
resolucién por la que se determine el sistema de indices de referencia se publicara en el
«Boletin Oficial del Estado». Contra la resolucién por la que se apruebe el sistema de indices
de referencia podra interponerse recurso contencioso-administrativo.

b) Para la determinacion del indice estatal se utilizaran los datos procedentes de la
informacion disponible en la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, en el Catastro
Inmobiliario, en el Registro de la Propiedad, en los registros administrativos de depésitos de
fianza y en otras fuentes de informacion, que sean representativos del mercado del alquiler
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de vivienda. Anualmente se ofrecera una relacion de valores medios de la renta mensual en
euros por metro cuadrado de superficie de la vivienda, agregados por secciones censales,
barrios, distritos, municipios, provincias y comunidades auténomas.

2. En sus respectivos dmbitos territoriales, las comunidades auténomas podran definir de
manera especifica y adaptada a su territorio, su propio indice de referencia, para el ejercicio
de sus competencias y a los efectos de disefiar sus propias politicas y programas publicos
de vivienda.

Disposicidén adicional tercera. Convenios en materia de infraestructuras.
(Anulada).

Disposicidén transitoria primera. Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados
con anterioridad a la entrada en vigor de este real decreto-ley.

Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de este real
decreto-ley, continuaran rigiéndose por lo establecido en el régimen juridico que les era de
aplicacion.

Sin perjuicio de ello, cuando las partes lo acuerden y no resulte contrario a las
previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al régimen juridico
establecido en este real decreto-ley.

Disposicidn transitoria segunda. Plazo de adaptacién de la cuantia del fondo de reserva.

El incremento de la cuantia destinada al fondo de reserva establecida en la modificacion
de la letra f) del articulo Noveno.1 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal, se podré llevar a cabo a lo largo de los tres ejercicios presupuestarios siguientes
a aquel que se encuentre en curso a la fecha de entrada en vigor de este real decreto-ley.

Disposicion final primera. Titulos competenciales.

1. Los articulos primero y segundo, asi como las disposiciones transitorias de este real
decreto-ley se dictan al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién
Espafiola que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de legislacion civil.

2. El articulo tercero de este real decreto-ley se dicta al amparo de lo dispuesto en el
articulo 149.1.62 de la Constitucion Espafiola que atribuye al Estado la competencia
exclusiva sobre legislacion procesal.

3. Los articulos cuarto y quinto de este real decreto-ley se dictan al amparo de lo
dispuesto en el articulo 149.1.14.2 de la Constitucidn, que atribuye al Estado competencia
exclusiva en materia de hacienda general.

4. Las disposiciones adicionales primera y segunda de este real decreto-ley se dictan al
amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.13.2 de la Constitucion, que atribuye al Estado
competencia exclusiva en materia de bases y coordinacion de la planificacion general de la
actividad econémica.

5. La disposicién adicional tercera de este real decreto-ley se dicta al amparo de lo
dispuesto en el articulo 149.1.18.2 de la Constitucidn, que atribuye al Estado competencia
exclusiva en materia de bases del régimen juridico de las Administraciones publicas,
procedimiento administrativo comin y legislacion béasica sobre contratos y concesiones
administrativas, entre otras materias.

Disposicion final segunda. Desarrollo reglamentario.
El Gobierno podra dictar las normas reglamentarias necesarias para el desarrollo de lo
dispuesto en este real decreto-ley.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor.

El presente real decreto-ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el
«Boletin Oficial del Estado».
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Real Decreto-ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de reactivacion
econdmica para hacer frente al impacto del COVID-19 en los &mbitos
de transportes y vivienda. [Inclusion parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» num. 187, de 8 de julio de 2020
Ultima modificacion: 2 de agosto de 2022
Referencia: BOE-A-2020-7432

[...]
CAPITULO VI

Medidas en el ambito de la Vivienda

Articulo 31. Especialidades del derecho de superficie o concesion demanial para la
promocion del alquiler asequible o social mediante la colaboracion entre Administraciones
Publicas y la iniciativa privada.

1. Se considerara oneroso, aunque en su titulo de constitucién no se contemple el abono
de canon o precio, el derecho de superficie o concesion demanial que tenga por finalidad la
promocion del alquiler asequible o social constituido como consecuencia de la colaboracion
entre Administraciones Publicas y la iniciativa privada.

2. En los casos en gue colaboren diferentes Administraciones Publicas, o sus entidades
dependientes o vinculadas, ya se rijan por el derecho publico o privado, para la constitucion
del referido derecho de superficie o concesion demanial, el instrumento administrativo de
colaboracién que se formalice, que se ajustard a la normativa autonémica de vivienda y
suelo, podra tener una duracién de hasta 80 afios.

3. El acuerdo delimitara entre sus firmantes los derechos y obligaciones que cada uno
ostenta frente al superficiario o el concesionario durante las fases tanto de construccion del
edificio como de alquiler de las viviendas, asi como el tipo y el alcance de los mismos. En
ningun caso, la Administraciéon General del Estado o sus entidades dependientes o
vinculadas con competencia en materia de suelo y vivienda podran ostentar
responsabilidades derivadas del derecho de superficie posteriores al inicio del arrendamiento
de vivienda en régimen de alquiler asequible o social. En todo caso, el titulo de constitucién
del derecho de superficie o de la concesion demanial respetard lo dispuesto en el citado
acuerdo administrativo.

4. De acuerdo con la normativa autonémica de aplicacion, las viviendas destinadas al
alquiler asequible o social podran tener la consideracion de viviendas con proteccién publica,
de conformidad con los requisitos y caracteristicas establecidas en el instrumento
administrativo de colaboracién. Los terrenos pertenecientes a la Administracion General del
Estado o a sus entidades dependientes o vinculadas que, en virtud del instrumento
administrativo de colaboracion, puedan quedar adscritos temporalmente a la promocién del
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alquiler asequible o social, lo haran de manera preferente sobre cualquier otro destino que
convencionalmente se hubiera acordado sobre los mismos, revirtiendo a aquéllas, una vez
extinguido el acuerdo por el vencimiento de su plazo de duracion, libres de condiciones o
cargas modales.

5. La participacién de la Administracion General del Estado en los acuerdos
administrativos para la promocién del alquiler asequible o social podra realizarse a través de
SEPES Entidad Publica Empresarial de Suelo (SEPES) mediante la formalizacién de un
convenio entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y dicha entidad
publica. Dicho convenio establecera los ambitos geograficos de actuacion, las modalidades
de participacion de SEPES, y estimara las aportaciones a realizar por el Estado y garantizara
la sostenibilidad econémica de SEPES por cualquier obligacion o incidencia derivada de la
ejecucion de los acuerdos administrativos o los derechos de superficie constituidos sobre
terrenos de su titularidad. La vigencia se extendera hasta el cumplimiento completo de las
obligaciones asumidas por SEPES en el acuerdo administrativo.

Informacion relacionada

» Véase, en cuanto a la extension del plazo de solicitud y de duracion de moratorias y
suspensiones concedidas al amparo de la presente disposicion, los arts. 7 y 8 del Real
Decreto-ley 3/2021, de 2 de febrero, por el que se adoptan medidas para la reduccion de la
brecha de género y otras materias en los ambitos de la Seguridad Social y econémico. Ref.
BOE-A-2021-1529

» El Real Decreto-ley 26/2020, de 7 de julio ha sido convalidado por Acuerdo del Congreso de
los Diputados, publicado por Resolucion de 22 de julio de 2020. Ref. BOE-A-2020-8634
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Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan

medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las

consecuencias econdémicas y sociales de la guerra en Ucrania.
[Inclusién parcial]

Jefatura del Estado
«BOE» niim. 76, de 30 de marzo de 2022
Ultima modificacion: 28 de diciembre de 2023
Referencia: BOE-A-2022-4972

La invasion de Ucrania por parte de Rusia esta generando importantes consecuencias
en todos los 6rdenes. Por un lado, desde el punto de vista humanitario, ha dado lugar al
desplazamiento de millones de refugiados, que siguen llegando a la Unién Europea.
Asimismo, el inicio de la guerra impide el regreso a Ucrania de muchos ucranianos que se
encuentran en situacién de estancia en nuestro pais (actualmente en torno a 114.000).

Por otro, ha agravado el choque de oferta que viene sufriendo la economia europea
desde el verano de 2021 a causa de la escalada del precio del gas natural y ha afiadido
ademas una elevada incertidumbre respecto a su duracion e intensidad. El precio del gas
natural, que, dado el disefio del mercado eléctrico europeo determina en gran medida el
precio de la electricidad, se ha multiplicado por cinco en un afio, subiendo un 25 % desde el
inicio de la invasién. El petrdleo casi ha doblado su precio durante el Gltimo afio, subiendo un
20% desde finales de febrero de 2022, mientras el precio del trigo ha aumentado el 30 % en
el mismo periodo. Se ha producido asi un aumento abrupto y generalizado de costes de las
materias primas y los bienes intermedios, afiadido al que ya se venia produciendo como
consecuencia de los cuellos de botella en las cadenas de produccién debidos a las fricciones
generadas por la rapida recuperacién econémica tras la pandemia. Las consecuencias
econdmicas de esta evolucién son un aumento de la tasa de inflacién y una ralentizacion del
ritmo de crecimiento.

Espafia esta entre los Estados Miembros de la Unidn Europea menos expuestos a los
efectos directos de la invasiébn de Ucrania. La diversificacion de las fuentes de
aprovisionamiento de gas es muy alta y la relacion comercial, de inversién y financiera con
Rusia y Ucrania es modesta. Sin embargo, los efectos econdmicos indirectos son
considerables, sobre todo a través del aumento del precio del gas y del petréleo, pero
también a través del encarecimiento o la escasez de otras materias primas agricolas y
minerales.

El choque de oferta para la economia europea asociado a la escalada de los precios de
la energia puede ser de una intensidad semejante a la del segundo choque del petréleo de
finales de los afios setenta del siglo pasado. La economia espafiola afronta esta situacion
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desde una posicién soélida, con el nivel de empleo mas alto desde 2008 y en plena ejecucion
del programa de reformas e inversiones del Plan de Recuperacién, Transformacion y
Resiliencia, que tiene en la transicidbn energética uno de sus cuatro ejes principales. No
obstante, la tasa de inflacién ha subido desde un nivel cercano a cero a principios de 2021
hasta situarse por encima del 5 %, reflejando primero el impacto directo de los precios de la
energia y, de manera mas reciente, su traslacion a los precios de los bienes y servicios que
la utilizan en sus procesos de produccién. La subida de los precios de la energia esta
afectando de manera particular a aquellos sectores que la utilizan de manera intensiva y
tienen poca capacidad de trasladarla a precios, como el transporte por carretera, la pesca, la
agricultura y la ganaderia. La subida de los precios de la electricidad y su efecto sobre la
inflacion afectan también a la renta disponible de los hogares, en particular a la de los mas
vulnerables.

La respuesta europea a la agresion injustificada a Ucrania esta guiada por tres
principios: unidad, determinacién y solidaridad. El 4 de marzo de 2022, el Consejo de la
Union Europea, en su formacion de Justicia y Asuntos de Interior (JAI), aprobd la Decisién
de Ejecucion (UE) 2022/382 del Consejo, de 4 de marzo de 2022, por la que se constata la
existencia de una afluencia masiva de personas desplazadas procedentes de Ucrania en el
sentido del articulo 5 de la Directiva 2001/55/CE y con el efecto de que se inicie la proteccion
temporal.

Espafia participa también de esta reaccion, habiendo declarado su compromiso decidido
e inquebrantable de apoyar al pueblo ucraniano y de velar por su bienestar y atender sus
necesidades. Por Acuerdo del Consejo de Ministros de 8 de marzo de 2022, se ha ampliado
la proteccion temporal otorgada en virtud de la Decision de Ejecucién (UE) 2022/382 del
Consejo, de 4 de marzo de 2022, a personas afectadas por el conflicto de Ucrania que
puedan encontrar refugio en Espafia. Asimismo, por Orden PCM/169/2022, de 9 de marzo,
por la que se desarrolla el procedimiento para el reconocimiento de la proteccion temporal a
personas afectadas por el conflicto en Ucrania, se han implementado las normas necesarias
para el reconocimiento individual de esta proteccion temporal, dictandose resolucién en el
plazo de 24 horas desde la correspondiente solicitud.

Estos mismos principios van a guiar la respuesta de politica econdmica, siendo
fundamental la accién coordinada para garantizar la eficacia y proteccién del mercado
interior, asi como un marco justo de competencia entre las empresas en toda la Unidn
Europea. Debe darse una respuesta contundente para afrontar las consecuencias
econdmicas y sociales de la guerra con medidas eficaces en el corto plazo y medidas que
aceleren la acciéon a medio y largo plazo en materia de transicion energética que viene
impulsando el Gobierno, en particular a través de la ejecucion del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia.

Para ello, el Gobierno ha decidido impulsar un Plan Nacional, que comprende tanto
medidas normativas como no normativas, y que ha sido elaborado tras un proceso de
didlogo con los sectores mas afectados, los agentes sociales, las Comunidades Auténomas
y los partidos politicos. Al igual que en la respuesta a la pandemia, el Gobierno esta
comprometido con el dialogo social, y actuara con flexibilidad para adaptarse a la evolucién
de la situacidn y facilitar la proteccién de los distintos sectores y colectivos.

Los objetivos basicos de las medidas que conforman este Plan de Respuesta son la
bajada de los precios de la energia para todos los ciudadanos y empresas, el apoyo a los
sectores mas afectados y a los colectivos mas vulnerables y el refuerzo de la estabilidad de
precios. Se trata de limitar los costes econémicos y sociales de la distorsion de naturaleza
geopolitica en el precio del gas, atajar de raiz el proceso inflacionista y facilitar la adaptacién
de la economia a esta situacién de naturaleza temporal, reforzando al mismo tiempo las
bases de la recuperacion econdémica y de la creacion de empleo de calidad.

En el &mbito energético, desde el segundo semestre del afio 2021, Europa esta
sufriendo una crisis de precios de la energia que no es comparable a ninguna otra en la
historia del proyecto de integracion europeo tanto por su duracibn como por su impacto
sobre las economias domésticas, la competitividad de las empresas y la industria en los
mercados globales y el crecimiento econdmico a medio y largo plazo.
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Una situacion que se ha agravado con la invasién de Ucrania por Rusia el pasado 24 de
febrero de 2022 impulsando abruptamente al alza la cotizacién del gas natural en los
principales mercados organizados europeos y el precio de la electricidad en los mercados
mayorista hasta niveles nunca antes registrados. A modo ilustrativo, el 8 de marzo del afio
2022, el precio medio de la electricidad del mercado diario en Espafia ascendié a 544,98
€/MWh, alcanzando ese mismo dia su valor horario maximo de 700 €/ MWh en el pico de
consumo de la noche (hora 20), cuando el precio medio de la electricidad desde la liberacion
de la generacion en el afio 1998 se sitlla en el entorno de los 45 €/ MWh, es decir, mas de
diez veces.

Estas recientes subidas estan estrechamente ligadas al «efecto contagio» del mercado
eléctrico por los altos precios del gas natural derivados del mecanismo de formacion de
precios existente conforme a los principios que establece la normativa europea. De hecho, el
7 de marzo de 2022, se registré en el mercado ibérico de gas (MIBGAS), el récord al cierre
del producto con entrega el dia siguiente (D+1) de 214,36 €/MWh, es decir, de nuevo diez
veces superior a la medida del gas natural desde la entrada en funcionamiento de MIBGAS.

En este contexto de emergencia energética, econdémica, climatica y social, la Comision
Europea el 8 de marzo de 2022 publicé la Comunicacién con orientaciones para regular los
precios en circunstancias excepcionales para mitigar el impacto de esta subida de los
precios sobre los consumidores.

En el contexto anterior, el Gobierno ha implementado un ambicioso paquete de medidas
para contrarrestar el incremento de los precios mayoristas antes mencionado, entre las que
cabe destacar las aprobadas por medio del Real Decreto-ley 17/2021, de 14 de septiembre,
de medidas urgentes para mitigar el impacto de la escalada de precios del gas natural en los
mercado minoristas de gas y electricidad, y del Real Decreto-ley 23/2021, de 26 de octubre,
de medidas urgentes en materia de energia para la proteccion de los consumidores y la
introduccién de transparencia en los mercados mayoristas que han abordado la problematica
energética desde una faceta omnicomprensiva, con medidas especificas para el sector
doméstico, medidas de ambito mayorista con mayor incidencia para el sector industrial, y
tanto para el sector eléctrico como gasista.

Como ha puesto de relieve la Comision Europea en su Comunicacién de 23 de marzo, la
invasion rusa de Ucrania esta afiadiendo preocupaciones sobre la oferta a la dificil situacién
preexistente, exacerbando la volatilidad de los precios de la energia, que estan alimentando
la inflacién, perjudicando a la economia europea y repercutiendo en su recuperacion de la
crisis de la COVID-19. Esta grave situacion de naturaleza geopolitica ya no solo tiene fuertes
repercusiones desde un punto de vista estrictamente econémico y de sefal de precio, sino
gue adquiere una relevancia adicional desde la perspectiva de la seguridad de suministro,
cuyos riesgos adicionales requieren ser anticipados y abordados de manera decidida.

La escalada de los precios de la electricidad en los mercados mayoristas, impulsados
fundamentalmente por el incremento de la cotizacion del gas natural en los mercados
(«hubs») internacionales y de los derechos de emision de CO, del mercado europeo ETS
(«European Union Emissions Trading System»), esta teniendo importantes consecuencias
en el conjunto de la sociedad y del tejido empresarial e industrial, habida cuenta del rol
esencial que la electricidad desempefia tanto en el normal desenvolvimiento de los
consumidores domésticos como en la competitividad de las empresas e industrias. Todo ello
en un contexto de transicién energética que, si bien imprescindible para lograr los objetivos
de descarbonizacién a los que se ha comprometido el Reino de Espafa en el ambito
europeo e internacional, en algunos casos se traduce en nuevos retos que deben abordarse
de forma urgente.

En definitiva, en este contexto de alta volatilidad, incertidumbre e inestabilidad de precios
energéticos, resulta imprescindible abordar nuevas medidas de ambito energético que
contribuyan a reforzar la seguridad de suministro y garantice un precio asequible a todos los
sectores, desde el ambito doméstico al conjunto del tejido productivo en todo el territorio
nacional. Estas medidas deberdn abordarse, una vez mas, desde una vision
omnicomprensiva, que combine medidas de naturaleza coyuntural para frenar la escalada de
precios, entre las que se destacan las medidas de ambito fiscal, con medidas de marcado
caracter estructural, fomentando el autoconsumo y promoviendo la integracion de nuevas
tecnologias renovables que permitan reducir el precio del mercado mayorista de electricidad
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al tiempo que reducen la dependencia de otros combustibles energéticos [que son, por lo
general, en su practica totalidad importados], aumentando de este modo nuestra seguridad
energética y nuestra capacidad de autoabastecimiento, disminuyendo potencialmente la
importacion, de acuerdo con el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima (PNIEC)
2021-2030.

El incremento desorbitado del precio de la electricidad en los mercados mayoristas que
viene sucediéndose fundamentalmente desde el segundo semestre de 2021, agravado en el
Ultimo mes por la invasion rusa de Ucrania, acaba trasladandose a los precios minoristas, en
algunos casos de forma inmediata, y en otros de manera mas diferida (dependiendo del
grado de indexacion de los contratos minoristas a la evolucién del pool mayorista), pero en
cualquier caso acaba teniendo unos impactos evidentes en el conjunto de la sociedad y en el
tejido empresarial, como vienen poniendo de manifiesto las Ultimas actualizaciones del
indice de precios al consumo, con la consecuente pérdida de poder adquisitivo para los
consumidores domésticos y una pérdida de competitividad para la industria y el sector
servicios.

En un escenario marcado por la incertidumbre y la alta volatilidad de los precios de la
electricidad, la situacién descrita se caracteriza por la extraordinaria y urgente necesidad de
adoptar un conjunto de medidas encaminadas en el corto plazo a reducir el precio de la
electricidad en el mercado mayorista y a prestar apoyo a los consumidores domésticos y a
las empresas a hacer frente a los elevados precios de la energia, al tiempo que se hace
imprescindible acelerar la transicién ecoldgica para reducir las emisiones y la dependencia
de los combustibles fésiles importados, para estar mejor protegidos contra las subidas de
precios.

Este escenario se reproduce también en el sector del transporte. En efecto, el ascenso
del precio de los combustibles es comin a todas las ramas de actividad y el transporte
maritimo no ha quedado al margen con subidas medias del HFO del 21,3 % (hasta los 724
délares por tonelada, $/t), del 27,5 % para el VLSFO (987 $/t) y el MGO un 30,5 % (1.180
$/t) desde el comienzo del afio 2022 con una escalada a partir del inicio del ataque a
Ucrania. La partida del precio del combustible supone aproximadamente un 80% del total de
gastos de explotacion de un buque por lo que el impacto de estas subidas repercute de
manera directa en la viabilidad econémica de las lineas de navegacion, especialmente en
aquellas donde estas subidas no pueden verse trasladadas a los precios que pagan los
usuarios del transporte.

Por su parte, en el ambito del transporte terrestre por carretera, el conflicto en Ucrania ha
derivado en un aumento del coste de los combustibles extraordinario, una partida que
supone del orden del 30% de los costes de esta actividad, afiadiéndose ademas la elevacion
de costes que también se esta produciendo en otras partidas como neumaticos, lubricantes,
etc.

La dimensién de este aumento de costes en partidas esenciales dentro de esta actividad,
y la rapidez con la que se ha producido, se focalizan en un segmento de la actividad del
transporte que tiene una dificultad estructural para trasladar de manera inmediata estos
aumentos de costes a sus clientes, lo que ha derivado en un deterioro extraordinario en la
viabilidad econémica de este segmento.

Por otro lado, como se ha sefalado, la invasion rusa de Ucrania ha desencadenado un
incremento de la incertidumbre, restricciones a los flujos comerciales con Rusia y Bielorrusia
y mayores precios de materias primas energéticas y no energéticas que hacen mas dificil el
contexto en el que las empresas deben operar. Por ejemplo, el incremento sustancial en los
precios de la electricidad y el gas aumentan el coste de un suministro esencial para una
variedad de sectores productivos, incluyendo algunos de los mas afectados por la crisis de la
COVID-19. En algunos casos, este incremento de los costes energéticos puede poner en
riesgo la cobertura de las necesidades de liquidez a corto plazo.

En respuesta a esta nueva coyuntura, el 8 de marzo de 2022 la Comision Europea
publicé la Comunicacidon «Repower EU: Accién conjunta para una energia mas asequible,
segura y sostenible» en la que, entre otros aspectos, reconocid el papel potencial de las
ayudas de Estado para apoyar a las empresas y sectores gravemente afectados por la
evolucién geopolitica actual. Tal y como se indicaba en la citada Comunicacion, el 23 de
marzo de 2022 la Comisién Europea aprobd un nuevo marco temporal, sobre la base del
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articulo 107.3 (b) del Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea —que alude a una
grave perturbaciéon en la economia de un Estado miembro— para evaluar las ayudas de
Estado dirigidas a hacer frente a los efectos econdmicos de la invasion rusa de Ucrania.

Esta situacién hace necesario adoptar medidas para mitigar las consecuencias negativas
a corto plazo de la invasion y para facilitar los ajustes estructurales para responder a la
nueva situacién econémica. En particular, es crucial evitar que las tensiones de liquidez
asociadas al incremento del precio de la energia pongan en riesgo la supervivencia de
empresas viables y generen presiones generalizadas en la estructura de costes y precios de
la economia.

También en el ambito agrario, la situaciéon de Ucrania ha afectado de manera especial a
un sector cuya importancia estratégica deriva de que su producciéon garantiza el
abastecimiento de alimentos a la poblacién. Pero ademas, en términos econémicos, el
Sistema Agroalimentario y Pesquero espariol supone en la actualidad cerca de un 10 % del
PIB y ocupa a mas 2,8 millones de personas. Por otra parte, vertebra el territorio nacional
desarrollando su actividad en 6.671 municipios en los cuales se encuentran censadas 7,5
millones de personas, esto es, afecta directamente a la economia del 16 % de la poblacion
espafiola. No en vano, el medio rural retine al 82,0 % del total de municipios de Espafa. De
hecho Espafia posee una superficie total de 50,6 millones de hectareas, de las que un 52 %
son tierras dedicadas al sector primario. A mayor abundamiento, el sector primario tiene
aproximadamente 1 millén de explotaciones y exportan 53.848 M€, lo que supone el 21 %
del total exportaciones de la economia, equilibrando la balanza exterior espafiola gracias a
sus 18.693 M€ de saldo positivo.

En cuanto al consumo energético, Espafia ocupa la sexta posicion en consumo de
energia por parte del sector agrario y forestal, con un valor de 2.612 ktep, suponiendo un 3
% del consumo energético del pais, mientras que el sector pesquero somos los segundos en
consumo de la UE, con 298 Ktep. También nos encontramos entre los primeros paises de la
UE en consumo energético en la Industria Agroalimentaria, con 2.368 Ktep. Es decir, el
sector agroalimentario consume el 6,8 % de la energia del pais y los sectores primarios son
de los mas expuestos de la Unién Europea a las variaciones del precio de la energia ya que
en consumo neto estan entre los primeros de la Union.

Por otra parte, las actividades agraria y pesquera presentan una demanda y una oferta
practicamente inelasticas, lo que les hace sufrir en primer término, y con efecto multiplicador,
cualquier variacion en el precio de los inputs de produccion. Asi en el marco de una
afectacion transversal, con diferentes grados de intensidad a todos los sectores, el
incremento de los costes de la energia hace insostenible la actividad de ciertos subsectores
agrarios y de la actividad pesquera en su totalidad en el corto plazo.

De hecho, el sector primario se considera vulnerable y estratégico por sus propias
caracteristicas e idiosincrasia, pues se trata de un sector atomizado, estacionario y con una
elevada rigidez de la demanda, a lo que se le afiade la propia naturaleza perecedera de la
produccion. A mayor abundamiento, actualmente sufre un desequilibrio estructural,
alcanzandose en la actualidad cotas sin precedentes de incrementos de costes, con la
consiguiente potencial pérdida de tejido productivo y de empleo, ya que se ha visto afectado
muy severamente por un conjunto de circunstancias desfavorables que se han precipitado
en los ultimos tiempos.

En primer lugar, nos encontramos ante una escasez de precipitaciones durante un
periodo de tiempo prolongado que estd comprometiendo la viabilidad de los cultivos,
fendmeno que viene padeciendo Espafia de forma recurrente. Asi, se han producido
episodios de sequia en tiempos recientes durante los afios 2005, 2012 y 2017, que han
precisado la adopciéon de medidas paliativas complementarias al seguro agrario para
compensar las rentas de los agricultores y ganaderos afectados y que este afio ha derivado
en la necesaria aprobacién por parte del Gobierno en el Real Decreto-ley 4/2022, de 15 de
marzo, por el que se adoptan medidas urgentes de apoyo al sector agrario por causa de la
sequia.

De hecho, su directa dependencia del medio fisico y el hecho que desde el inicio del afio
hidroldgico la reserva hidraulica peninsular (uso consuntivo) se sitie en un 40 % de su
capacidad (15.771 hm?), 20 puntos menos de la media de los Gltimos diez afios y que las
precipitaciones acumuladas hayan sido de 254,3 mm, un 32 % inferior al valor normal, haran
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sin duda afectar también a la disponibilidad de cosecha nacional y por ende a la rentabilidad
de las explotaciones.

También es evidente que las condiciones climatoldgicas tienen una influencia decisiva en
el desarrollo de la actividad pesquera, ya que determinan las jornadas que se puede faenar,
y ademas el fenédmeno del cambio climatico tiene un impacto en las condiciones de los
océanos (temperatura, ph, salinidad) que repercute en el comportamiento de las poblaciones
pesqueras.

De acuerdo con los datos consolidados mas recientes, los consumos intermedios en
cuanto a la pesca extractiva representan cerca del 50 % del valor afiadido bruto de esta
actividad. Las partidas mas afectadas son los costes energéticos, lubricantes, repuestos,
pertrechos, reparacion, mantenimiento y gastos en aparejos, alcanzando un coste anual que
ronda los 900 millones de euros. La subida generalizada de costes impacta de forma
determinante en esta actividad en la que dificilmente es posible modificar o flexibilizar de
forma inmediata el modelo de produccion.

Asimismo, el sector de la acuicultura en Espafia no es ajeno a la tendencia alcista de los
precios por la invasion rusa a Ucrania. Esta subida se percibe en todos los elementos que
son necesarios para poder llevar a cabo esta actividad.

Para producir sus pescados y mariscos, las empresas del sector acuicola espariol
necesitan electricidad para filtrar, oxigenar y bombear, asi como piensos elaborados a base
de cereales, harinas de pescado, aceites vegetales, leguminosas, aceites de pescado. Otros
costes son los productos veterinarios y elementos de empaquetado para transporte (pallets,
cajas de porex, etiquetas, marchamos).

La invasién de Ucrania ha agravado de forma critica la situacién que ya atravesaban
buena parte de los sectores agrarios y pesqueros, caracterizada por un incremento
sostenido de los costes de produccion, derivados del aumento de los precios de las materias
primas para alimentacion animal y de los precios de la energia y de los combustibles. La
guerra ha venido a afectar directamente al suministro mundial de alimentos (sobre todo trigo,
maiz, cebada y aceite de girasol) y a los precios de los fertilizantes, asi como a los de la
energia, provocando subidas de precios que se suman a una situacion socioeconémica ya
dificil, debido a la COVID-19 o la sequia antes mencionada.

Y es que Ucrania y Rusia son actores principales en el mercado mundial de cereales y
oleaginosas. Ucrania representa el 10 % del mercado mundial del trigo, el 13 % del mercado
de la cebada, el 15 % del mercado del maiz y es el actor mas importante en el mercado del
aceite de girasol (mas del 50 % del comercio mundial). Por lo que respecta a Rusia, estas
cifras son respectivamente el 24 % (trigo), el 14 % (cebada) y el 23 % (aceite de girasol).
Rusia es también un importante exportador de pescado blanco, en particular de abadejo de
Alaska para la industria de transformacion (16 % del suministro). Amén de que Ucrania es el
cuarto proveedor de alimentos de la UE y una fuente clave de cereales (52 % de las
importaciones de maiz de la UE, 19 % del trigo blando), aceites vegetales (23 % de las
importaciones de la UE) y semillas oleaginosas (22 % de las importaciones de la UE,
especialmente colza 72 % de las importaciones de la UE).

La situacién de presion sobre los mercados de materias primas y costes de insumos
ocasionada por la invasién de Ucrania se suma a la mencionada vulnerabilidad de nuestro
sistema alimentario, ya que antes de la invasion, los mercados de productos basicos estaban
experimentando una importante subida de precios, que los mercados agricolas sintieron a
través de los aumentos de los costes de la energia y los fertilizantes, y el consiguiente
aumento de los precios agricolas.

Ademas de la exposicion directa a la subida de los precios de la energia, el sector
alimentario esta expuesto a los efectos inflacionistas de una serie de productos y servicios
directamente relacionados con la guerra. El sector es el principal consumidor de fertilizantes
y productos fitosanitarios, pero también de maquinaria y materiales de envasado de
alimentos, y se ve afectado por el aumento de los costes de transporte internacional.

No en vano el indice de precios de los fertilizantes se sitia en maximos en el analisis
realizado desde 2010 ya que el gas natural es el principal determinante del precio de los
fertilizantes nitrogenados; representando en ocasiones casi la totalidad de los costes
variables de los insumos para su produccion. De hecho, algunos productores de fertilizantes
de la UE interrumpieron temporalmente su produccién porque los costes energéticos eran
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demasiado elevados. Y adicionalmente hay que tener en cuenta que el suministro de
fertilizantes también se esta viendo afectado por las restricciones a las importaciones de
fertilizantes desde Rusia y Bielorrusia

Otro sector que esta sufriendo gravisimas consecuencias del conflicto bélico es el
ganadero. El fortisimo aumento de los costes de los insumos esta ejerciendo un efecto
sistémico sobre los margenes, a los que hay que sumar los efectos de la sequia que sufre
nuestro pais y que esta provocando una menor disponibilidad de pastos y, por tanto, una
mayor necesidad de suplementacion en la alimentacion animal a precios muy elevados.

Del mismo modo, el sector acuicola depende de la disponibilidad de materias primas
para la elaboracién de piensos, representando este gasto mas de la mitad del coste total de
produccion.

Se estima que el impacto combinado de estos aumentos de los costes de la energia, los
fertilizantes, los cereales y los aceites son especialmente grave para la ganaderia. De hecho,
los incrementos de los precios de los piensos desde el inicio de la guerra, el pasado 24 de
febrero, superan el 20 % en la practica totalidad de sectores ganaderos, lo que se suma a
los incrementos de precios acumulados respecto al afio pasado, que pueden incluso superar
el 50 % o llegar incluso al el 83 % si comparamos con los precios de 2020. E
indudablemente el incremento de los precios de los piensos esta comprometiendo la
viabilidad de los sectores ganaderos, que se encontraban en situaciones comprometidas.

A este fuerte incremento de precio de los insumos derivado de la crisis de suministros
gue padece actualmente la economia mundial se suma la actual situacion internacional:
Ucrania es uno de los principales exportadores de trigo, maiz, girasol, harina y aceite de
girasol, por lo que la paralizaciéon de sus ventas al exterior ha impactado en las cotizaciones
internacionales de materias primas destinadas a la alimentacién animal. Espafia importa de
Ucrania anualmente una media de 2,7 millones de toneladas de maiz, el 22 por ciento de las
importaciones espafioles y es el segundo proveedor después de Brasil. También importa
233.000 de toneladas de torta de girasol, que suponen el 68 por ciento de las importaciones
gue Espafa realiza de este producto, asi como aproximadamente 500.000 de toneladas de
aceite de girasol. De esta forma, la paralizacién total de estas importaciones, unido al
incremento del precio de estas materias primas, puede provocar situaciones de gran tensién
en los abastecimientos a corto plazo, al verse interrumpidos completamente los flujos de
suministro, y ademas introduce un nuevo elemento de inestabilidad y alza de precios,
especialmente en el precio de los abonos vy fertilizantes y en el de la energia, vinculados a
las subidas de los cereales, del gas, del petréleo y de la electricidad, que contribuira a un
agravamiento de la situacién actual por las restricciones o vetos que afectan a las relaciones
comerciales con Rusia y por las dificultades de comercio con Ucrania, que pone en riesgo la
viabilidad del sector si no se adoptan medidas inmediatas para aliviar los efectos gravosos
de tal coyuntura.

Adicionalmente, el impacto también ha repercutido en los mercados financieros,
seflaladamente en lo que respecta a la liquidez y a la volatilidad de los mercados en el
comercio de productos basicos, afectando de forma sistémica al base general de la
economia, lo que en su conjunto hace que pueda suponer un riesgo para su continuidad,
siendo este un sector clave en la actividad econdmica general espafiola.

De hecho, la Comision Europea ha activado el Mecanismo Europeo de Preparacién y
Respuesta ante las Crisis de Seguridad Alimentaria cuyo objetivo es mejorar los esfuerzos
de coordinacién de las administraciones europeas y nacionales, asi como de los paises
extracomunitarios pertinentes y de las partes interesadas del sector privado, para garantizar
el suministro de alimentos y la seguridad alimentaria en tiempos de crisis. Habiéndose
reunido ya en dos ocasiones y donde se han expuesto los problemas a los que se enfrenta el
sector agro, y que han derivado en la Comunicacion de la Comisiéon Europea «Garantizar la
seguridad alimentaria y reforzar la resiliencia de los sistemas alimentarios». Pero no ha sido
ésta la Unica respuesta, destacando la Aprobacion del Marco Temporal relativo a las
medidas de ayuda estatal destinadas a respaldar la economia tras la agresién contra
Ucrania por parte de Rusia.

Adicionalmente, dentro del sector pesquero, el pasado dia 25 de marzo, la Comision
activo la aplicacion del articulo 26 del Reglamento (UE) 2021/1139 del Parlamento Europeo y
del Consejo de 7 de julio de 2021 por el que se establece el Fondo Europeo Maritimo, de
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Pesca y de Acuicultura, y por el que se modifica el Reglamento (UE) 2017/1004, mediante el
cual es posible articular mecanismos de compensacion a los operadores del sector pesquero
y del sector de la acuicultura en caso de acontecimientos excepcionales que generen una
perturbacion significativa de los mercados, como es el caso.

La agresion a Ucrania ha provocado, en consecuencia, una afectacién sistémica a un
sector prioritario y esencial para la actividad econdémica espafola, que puede poner en
riesgo no solo la viabilidad de las explotaciones agricolas y ganaderas y de la actividad
pesquera, y acuicola sino que puede afectar de forma indirecta y sistémica a los mas de 2,8
millones de trabajadores que desarrollan su actividad en el sistema agroalimentario y
pesquero, y comprometer una produccion de alimentos sostenible, social, econémica y
medioambiental.

Finalmente, es necesario proteger de las consecuencias econémicas y sociales de la
guerra a los trabajadores y sectores vulnerables. Por un lado, para proteger el empleo y el
tejido empresarial ante la situacién que en las empresas pueda causar la invasion de
Ucrania o el aumento de los precios o costes energéticos, y las distorsiones econdémicas que
ello conlleva. Por otro, para aliviar la incidencia que este aumento inesperado de los precios
esta teniendo en la situacion de las personas mas desfavorecidas. Ademas, no puede
olvidarse a otros colectivos especialmente vulnerables, como los menores, victimas de
violencia contra las mujeres y victimas de trata de seres humanos y explotacién sexual en el
marco de la crisis humanitaria provocada por la guerra, cuya debida salvaguarda exige
igualmente una actuacién inmediata por parte de los poderes publicos.

El real decreto-ley se estructura en una parte expositiva y una parte dispositiva,
conformada por cuatro titulos, divididos, a su vez, en 51 articulos, 20 disposiciones
adicionales, 8 disposiciones transitorias, una disposicién derogatoria y 43 disposiciones
finales.

El titulo | contempla medidas en el ambito energético y se estructura en 7 capitulos. El
capitulo | recoge diversos mecanismos para garantizar la competitividad de la industria
intensiva en consumo de energia.

En el &mbito empresarial, la electricidad se sitlla en muchos casos como un insumo mas
a incorporar en los procesos industriales, afectando de manera directa a su competitividad.
Es por ello que garantizar una electricidad sostenible, asequible, fiable y segura se erige
como una de las principales prioridades en materia de politica energética.

Mencidén especial merecen aquellas industrias especialmente intensivas en el uso de
electricidad como parte de sus procesos de transformacion industrial, ya que para estos
aquellas notas de sostenibilidad, asequibilidad, fiabilidad y seguridad de suministro
adquieren aun si cabe mayor relevancia. En estos casos, una eventual incertidumbre en
torno al logro de alguno de estos objetivos podria amenazar de forma inevitable su viabilidad
y supervivencia econdmica, con el consecuente impacto en términos de creacién de empleo
y de contribucion al producto interior bruto de Espafia, mas aln si se tiene en cuenta el
efecto tractor y multiplicador de estas industrias en términos indirectos e inducidos. Por ello,
los esfuerzos para garantizar la competitividad de estas industrias deben, si cabe,
redoblarse, maxime teniendo en cuenta el actual contexto de escalada de los precios de los
productos energéticos en general y de la electricidad en particular, en los que la
competitividad del sector industrial se esta viendo particularmente comprometida.

Al mismo tiempo, la demanda de energia eléctrica asociada a dichos consumos
energéticos contribuye de forma innegable a la seguridad de suministro, ya que se trata de
una demanda firme, flexible y predecible, otorgando a la operacién del sistema un recurso
idéneo para garantizar, en todo momento, el equilibrio entre oferta y demanda de energia
eléctrica en el territorio nacional, por lo que su disponibilidad ofrece en si misma una ventaja
de la que el conjunto del sistema eléctrico logra beneficiarse. Ademas, su empleo se hace en
detrimento de otras fuentes de aportacién de flexibilidad al sistema, como son la generacion
a partir de combustibles fdsiles emisoras de gases de efecto invernadero, por lo que su uso
contribuye de manera indirecta a reducir la dependencia energética de estos productos
energéticos, principales responsables de la actual crisis de precios en los mercados
energeéticos mayoristas.
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En el contexto anterior, se ha juzgado necesario articular un mecanismo de apoyo
temporal que permita garantizar la competitividad de la industria electrointensiva.

En concreto, el instrumento regulatorio propuesto se configura como una reduccion
temporal del ochenta por ciento de los costes correspondientes a los peajes de acceso a las
redes de transporte y distribucion de electricidad, como parte de los costes regulados que se
encuentran insertos en la factura de electricidad asociada a dichos consumos. Dicha medida,
gue tendra efectos desde el 1 de enero y estara en vigor de manera excepcional hasta final
de afio, permitird contrarrestar, al menos de forma parcial, el incremento del peso del coste
de la energia dentro de los conceptos que conforman la factura eléctrica. A su vez, la
reduccion afectara tanto a los términos de potencia como de energia activa de los peajes de
acceso, para los segmentos tarifarios y para cada periodo horario que resulte, en cada caso,
de aplicacién.

Podran beneficiarse aquellos consumidores que cuenten con el certificado de
consumidor electrointensivo otorgado por la Direccién General de Industria y Pequefa y
Mediana Empresa, de conformidad con lo establecido en el Real Decreto 1106/2020, de 15
de diciembre, por el que se regula el Estatuto de los consumidores electrointensivos. Esta
condicién previa garantiza que los eventuales beneficiarios del presente mecanismo de
apoyo re(inan una serie de caracteristicas y requisitos en materia de predictibilidad del
consumo, de gestion y eficiencia energética, en materia de contratacion y en el ambito del
empleo y la actividad productiva, que aseguran la eficacia de la medida prevista.

En suma, las obligaciones de los consumidores que dispongan de este certificado ponen
de manifiesto que el mecanismo de apoyo previsto en este real decreto-ley se encuentra
intimamente relacionado con un sector, el electrointensivo, cuyos retornos en términos
industriales y energéticos a nivel nacional merece la pena salvaguardar.

Adicionalmente, el acceso a este mecanismo de apoyo se articula de forma dinamica, de
tal forma que podran beneficiarse de dicha medida los nuevos consumidores que logren
acreditar su condicion durante el periodo de vigencia de la medida, y, de manera
equivalente, quedaran excluidos de la aplicacién de dicha medida aquellos consumidores
gue pierdan tal condicién durante el periodo de aplicacion de este instrumento regulatorio.

El caracter temporal de la medida, circunscrita a un entorno coyuntural de precios de la
electricidad caracterizados por su alta volatilidad, ligado a su configuracion como un
mecanismo de apoyo a la industria electrointensiva en los términos antes descritos,
homologable a otras medidas llevadas a cabo por otros Estados miembros del entorno,
permite concluir la compatibilidad del mismo con las directrices comunitarias y el mercado
Unico. En este sentido, la medida propuesta contribuye a salvaguardar la competitividad de
las industrias sometidas a riesgo de fuga de carbono, pero sin que la intensidad del apoyo
pueda llegar a menoscabar la competitividad al otro lado de la frontera, por lo que medida no
supone un deterioro del marco de igualdad de condiciones que preside el mercado Unico
europeo. En cualquier caso, el caracter excepcional de la medida, enmarcado en un contexto
de escalada de precios que ha llevado a los paises a adoptar medidas extraordinarias para
garantizar la supervivencia de empresas e industrias, permite colegir que la medida no
tendra ninguna afectacion en términos estructurales a largo plazo para el tejido empresarial a
uno y otro lado de la frontera.

Finalmente, la medida, que debera ejecutarse de forma efectiva por parte de las
distribuidoras de energia eléctrica sobre aquellos CUPS (cédigo universal de punto de
suministro) que cuenten con la certificacion de consumidor electrointensivo, traerd consigo
previsiblemente una merma de ingresos para el conjunto del sistema eléctrico, por la menor
recaudacion procedente de los peajes de acceso a la red de transporte y distribucion. Por
ello, y al objeto de garantizar el principio de sostenibilidad econémica y financiera del
sistema eléctrico consagrado en el articulo 13 de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del
sector eléctrico, se ha previsto la disposicion de un crédito extraordinario por importe de 225
millones de euros en el presupuesto del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto
Demogréfico, para compensar la posible merma de ingresos. Dicha cuantia se transferira a
la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia, quien lo integrara en el sistema de
liquidaciones del sector eléctrico.

Por otro lado, este capitulo también recoge una linea de ayudas directas para la industria
gas intensiva, con el objetivo de compensar los mayores costes incurridos por el aumento
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del coste del gas, por un importe total de 125 millones de euros, que se financiaran con un
crédito extraordinario.

La ayuda individual para cada beneficiario consistira en una cantidad fija que dependera
de su sector de actividad y de su nimero de empleados, con una cuantia maxima de
400.000 euros que viene determinada por el Marco Temporal de Ayudas de Estado para
apoyar la economia como consecuencia de la invasiéon rusa de Ucrania.

El capitulo Il incluye medidas para la actualizacion del régimen retributivo especifico de
la produccién de energia eléctrica a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracion
de alta eficiencia y residuos. El incremento del precio de mercado mayorista, que afecta de
forma muy negativa a los consumidores residenciales e industriales, supone sin embargo la
percepcion de ingresos extraordinarios en determinadas tecnologias de produccion de
energia eléctrica, que no estan expuestas al aumento de los costes del gas natural, ni de los
derechos de emisién y que sin embargo ven incrementados sus ingresos por la venta de
energia eléctrica de forma muy significativa.

Una parte importante de las instalaciones que se benefician de esta situacion de alto
precio de mercado, son beneficiarias del régimen retributivo especifico, regulado en el
articulo 14 de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, y en el Real Decreto 413/2014, de 6 de
junio, por el que se regula la actividad de produccién de energia eléctrica a partir de fuentes
de energia renovables, cogeneracién y residuos. Las instalaciones con derecho a percibir el
régimen retributivo especifico, perciben, por un lado, ingresos por vender su energia
eléctrica en los mercados y adicionalmente, perciben ingresos del régimen retributivo
especifico, en la forma de retribucién a la inversién y de retribucion a la operacion.

La retribucion del régimen retributivo especifico se calcula de forma que complemente a
los ingresos obtenidos por vender la energia en el mercado, para garantizar que las
instalaciones alcanzan una rentabilidad razonable. Por lo tanto, el nivel de retribucion de este
régimen tiene una gran dependencia de algunas de las hipo6tesis que se han adaptado para
su calculo, como son, entre otras, el precio de mercado eléctrico, del que dependen los
ingresos por venta de la energia, o la rentabilidad razonable.

Debido a lo anterior, el articulo 14.7 de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, regula los
procesos de revision y actualizacién periédica de los parametros retributivos del régimen.
Antes de cada periodo regulatorio, de 6 afios de duracién, se podra revisar y actualizar
cualquiera de los parametros retributivos a excepcion de la vida til regulatoria y el valor
estandar de la inversion inicial. Adicionalmente, antes de cada semiperiodo regulatorio, de
tres afios de duracion, se podran revisar las estimaciones de ingresos por la venta de la
energia generada, valorada al precio del mercado de produccion. De esta forma se prevé
gue pueda ser revisada, de forma mas frecuente, una de las variables que tiene una
influencia relevante en los valores de la retribucién a la inversion y retribucién a la operacién
y que ademas tiene una alta volatilidad. Ademas, prevé, que al menos anualmente se
actualicen los valores de retribucion a la operacién para aquellas tecnologias cuyos costes
de explotacion dependan esencialmente del precio del combustible, ya que este componente
de la estructura de costes también tiene una alta volatilidad.

Desde la aprobacién del régimen retributivo especifico, las revisiones antes citadas se
han realizado segun lo previsto, mediante la aprobacién de la Orden ETU/130/2017, de 17
de febrero, por la que se actualizan los parametros retributivos de las instalaciones tipo
aplicables a determinadas instalaciones de produccion de energia eléctrica a partir de
fuentes de energia renovables, cogeneracion y residuos, a efectos de su aplicacion al
semiperiodo regulatorio que tiene su inicio el 1 de enero de 2017, de la Orden
TED/171/2020, de 24 de febrero, por la que se actualizan los parametros retributivos de las
instalaciones tipo aplicables a determinadas instalaciones de produccién de energia eléctrica
a partir de fuentes de energia renovables, cogeneracion y residuos, a efectos de su
aplicaciéon al periodo regulatorio que tiene su inicio el 1 de enero de 2020 y del resto de
ordenes de actualizacion semestral de la retribucién a la operacién para las instalaciones
tipo cuyos costes de explotacion dependen esencialmente del precio del combustible.

La actualizacion de los parametros retribut