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Este documento no pretende ser exhaustivo sino, tan solo, establecer las
cuestiones fundamentales si se pretende la firma de un contrato de arrendamiento.

1.- FORMALIZACION DEL CONTRATO

A.- DESDE UNA PERSPECTIVA CIVIL

Aunque, desde la perspectiva del Derecho Civil, no existe obligacion legal de que el
contrato se formalice por escrito, cualquiera de las dos partes puede obligar a la otra a
establecer el acuerdo por escrito.

En todo caso, siempre serd muy recomendable fijar las condiciones en un documento.
Ademas, existen obligaciones juridicas adicionales, condicionadas a la formalizacién
escrita.

En todo caso, habrd de hacerse constar, como minimo, las siguientes menciones:

Identidad de los contratantes.
Identificacidon del inmueble.

La duracién del propio
contrato.

v’ La renta inicial del contrato.
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Por supuesto, se incluirdn las demdas condiciones que se entiendan por
conveniente.

B.- DESDE UNA PERSPECTIVA TRIBUTARIA

La formalizacién del contrato estd sujeta al Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que se haran efectivo con la mera compra
del efecto timbrado o que, en su caso, habra de satisfacerse en Andalucia en la Consejeria
de Hacienda y Administracién Pulblica. Se encuentran exentos de este impuesto los
arrendamientos para uso de vivienda aunque si que existe la obligacién de presentar el
impuesto.

Los rendimientos integros procedentes de la titularidad de bienes inmuebles
urbanos se computaran como rendimiento del capital inmobiliario a efectos de IRPF.

C.- CERTIFICADOS DE EFICIENCIA ENERGETICA



A partir de 1 de junio de 2013, cada vivienda o edificio existente que sea sometido
a venta o alquiler, tiene que poseer un certificado de eficiencia energética.

En la Comunidad Auténoma de Andalucia, el certificado serd presentado en el
Registro Andaluz de Certificados Energéticos.

2.- DURACION DEL CONTRATO
A.- PLAZO MINIMO.
a) Principio general.

- La duracidn del arrendamiento serd libremente pactada por las partes. Sin embargo,
si ésta fuera inferior a cinco afios (siete afios si el arrendador es persona juridica, esto
es valido cada vez que indiquemos ese limite), llegado el dia del vencimiento del
contrato, éste se prorrogard obligatoriamente por plazos anuales hasta que el
arrendamiento alcance una duracién minima de cinco afios.

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

b) Excepciones

- Si el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de antelacion como
minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de las prdrrogas, su
voluntad de no renovarlo.

- No procederad la prérroga obligatoria del contrato si, una vez transcurrido el primer
ano de duracién del mismo, el arrendador comunica al arrendatario, con al menos dos
meses de antelacién, que tiene necesidad de la vivienda arrendada para destinarla a
vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o
por adopcidn o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion,
divorcio o nulidad matrimonial. Para ello debe constar en el contrato la necesidad de
ocupar la vivienda para estos fines antes del transcurso de los cinco afios de duracién
minima.

c) Cémputo del plazo.

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

3



B.- PRORROGA DEL CONTRATO.

- Sillegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prérrogas, una
vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién de aquel, ninguna de las
partes hubiese notificado a la otra, al menos con treinta dias de antelacién a aquella
fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogard necesariamente durante
un afio mas.

- Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacién el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.

3.- RENTA

A.- PRINCIPIO GENERAL.
La renta sera la que libremente estipulen las partes.

B.- PAGO.

- Serda mensual y habra de efectuarse en los siete primeros dias del mes, salvo pacto en
contrario. En ningun caso podra el arrendador exigir el pago anticipado de mas de una
mensualidad de renta.

- Se efectuara en metalico y en la vivienda arrendada, salvo que las partes acuerden el
lugar y el procedimiento.

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

C.- REEMPLAZO DE OBLIGACION DE PAGO.

Podra acordarse libremente por las partes que, durante un plazo determinado, la
obligacion del pago de la renta pueda reemplazarse total o parcialmente por el



compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y
condiciones pactadas.

Al finalizar el arrendamiento, el arrendatario no podra pedir en ninglin caso compensacion
adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble.

El incumplimiento por parte del arrendatario de la realizacidn de las obras en los términos
y condiciones pactadas podra ser causa de resolucidon del contrato de arrendamiento.
Ademas, podrd exigir el arrendador, que el arrendatario reponga las cosas al estado
anterior o conservar la modificacion efectuada, sin que éste pueda reclamar
indemnizacién alguna.

4.- FIANZA

A.- PRINCIPIO GENERAL.

A la celebracién del contrato serd obligatoria la exigencia y prestacién de fianza en
metadlico en cantidad equivalente a una mensualidad de renta en el arrendamiento de
viviendas.

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

B.- EXCEPCION.

Quedan exceptuadas de la obligacidon de prestar fianza la Administracion General del
Estado, autondmica y local, asi como otros entes publicos vinculados o dependientes. Asi
mismo, las Mutuas de Accidentes de Trabajo y Enfermedades Profesionales de la
Seguridad Social en su funcion publica de colaboracién en la gestidon de la Seguridad Social,
asi como sus Centros y Entidades Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha
con cargo a sus respectivos presupuestos.

C.- ACTUALIZACION.

- Durante los cinco primeros afos de duracidn del contrato, la fianza no estard 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, segln proceda, al tiempo de la
prorroga.

- Si el arrendamiento excede de cinco afos, la actualizacion de la fianza durante el
periodo de tiempo en que exceda el plazo pactado, 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 actualizacion de la fianza.

D.- RESTITUCION.

El saldo de la fianza en metdlico 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.- SUBARRIENDO Y CESION
A.- SUBARRIENDO

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

- El derecho del subarrendatario se extinguira, en todo caso, cuando lo haga el del
arrendatario que subarrendé.

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

- El subarriendo se regira por lo dispuesto en lo dispuesto en los arrendamientos de
vivienda cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el subarrendatario
tenga este cardcter. De no darse esta condicidn, se regird por lo pactado entre las
partes.

B.- CESION

Para la cesidon del contrato también serd necesario el consentimiento previo y escrito del
arrendador. El cesionario se subrogard en la posicién del arrendatario, es decir, se pondra
en igual posicién frente al arrendador.

6.- DERECHOS Y OBLIGACIONES

A.- CONSERVACION DE LA VIVIENDA.

a) Arrendador



- Elarrendador esta 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 que exista mal uso imputable al
arrendatario.

- Sila obra durase mas de veinte dias, habra de disminuirse la renta en proporcién a la
parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

- La obligacidn de reparacion tiene su limite en la destruccion de la vivienda por causa
no imputable al arrendador.

b) Arrendatario

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

- Cuando la ejecucion de una obra de conservacidn no pueda razonablemente diferirse
hasta la conclusién del arrendamiento, el arrendatario estara obligado a soportarla,
aunque le sea muy molesta o durante ella se vea privado de una parte de la vivienda.

- Sin embargo, las pequenas reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de
la vivienda seran de cargo del arrendatario.

- Debera asumir las reparaciones imputables al arrendatario por mal uso, conforme al
Cédigo Civil.

B.- OBRAS DE MEJORA.
a) Arrendador
- El arrendador que se proponga realizar una de tales obras debera notificar por escrito al
arrendatario, al menos con tres meses de antelacién, su naturaleza, comienzo,

duracidn y coste previsible.

b) Arrendatario



- Durante el plazo de un mes desde dicha notificacidn, el arrendatario podra desistir del
contrato, salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda
arrendada.

- Elarrendatario estara obligado a soportar la realizacién por el arrendador de obras de
mejora cuya ejecucidon no pueda razonablemente diferirse hasta la conclusion del
arrendamiento.

- 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 indemnizacién de los gastos que las obras le obliguen a efectuar.

C.- OBRAS DEL ARRENDATARIO.

El arrendatario no podra realizar sin el consentimiento del arrendador, expresado por
escrito, obras que modifiquen la configuracion de la vivienda o sus accesorios esenciales.

D.- ARRENDATARIOS CON DISCAPACIDAD.

El arrendatario, previa notificacion escrita al arrendador, podra realizar en el interior de la
vivienda aquellas obras o actuaciones necesarias para que pueda ser utilizada de forma
adecuada y acorde a la discapacidad o a la edad superior a setenta anos, tanto del propio
arrendatario como de su conyuge o pareja, 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 disminucidn en su estabilidad o seguridad.

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

8.- RESOLUCION DEL CONTRATO.

A.- PRINCIPIO GENERAL

El incumplimiento de las obligaciones de una parte otorga a la otra parte el derecho
de mantener el contrato y exigir su cumplimiento o bien promover la resolucién del
contrato (darlo por finalizado).

B.- AINSTANCIAS DEL ARRENDADOR

El arrendador podra resolver el contrato por las siguientes causas:



\

Falta de pago de la renta o de cualquier cantidad que el arrendatario haya asumido
o le corresponda.

Falta de pago de la fianza o de su actualizacién.

Subarriendo o cesién inconsentidos.

Causar dafios dolosos (voluntarios) a la vivienda.

Realizar obras no consentidas.

Cuando tengan lugar actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
Cuando la vivienda deje de estar destinada primordialmente a satisfacer la
necesidad permanente de vivienda o de quien efectivamente la estuviera
ocupando.

ASANENENENEN

C.- AINSTANCIAS DEL ARRENDATARIO

El arrendatario podra resolver el contrato por las siguientes causas:

v' No realizar las reparaciones necesarias para conservar la vivienda en
condiciones de habitabilidad para servir al uso convenido.

v' La perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la
utilizacidn de la vivienda.

9.- EXTINCION DEL CONTRATO POR CAUSAS OBJETIVAS.

Por ultimo, entre otras, las causas por las que el contrato queda extinguido:

v Por pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador.
v Por la declaracién firme de ruina acordada por la autoridad competente.



