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DECRET LEGISLATIU DEL 30-5-2018 DE PUBLICACIO DEL TEXT REFOS DE LA LLEI
D’ARRENDAMENTS DE FINQUES URBANES, DEL 30 DE JUNY DE 1999.

*(Nota: Aquest text esta actualitzat d’acord amb les modificacions establertes a la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures urgents relatives a I'arrendament d’habitatges. ).

Decret legislatiu del 30-5-2018 de publicacié del text refés
de la Llei d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de
juny de 1999

Vist I'article 59 de la Constitucié andorrana, segons el qual,
mitjangant una llei, el Consell General pot delegar I'exercici

de la funci6 legislativa en el Govern;

Vista la delegacio6 legislativa a favor del Govern establerta
en la disposicio final vuitena de la Llei 1/2018, de I'l de
marg, del pressupost per a I'exercici del 2018, segons la
qual s'encomana al Govern que, en el termini maxim de sis
mesos des de l'entrada en vigor de la Llei esmentada,
publiqui al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra el text
consolidat de diferents lleis, entre les quals hi ha la Llei
d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999, que inclogui les maodificacions efectuades fins

llavors;

Vist que, en compliment del que preveu la disposici6 final
vuitena de la Llei 1/2018, es refon en aquest Decret
legislatiu, en primer lloc, el contingut de la Llei
d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999, en que s’inclouen les modificacions que dimanen de
la Llei 11/2006, del 27 d'octubre, de modificacié puntual de
la Llei d'arrendaments de finques urbanes; de la Llei
26/2008, del 20 de novembre, de regulacid dels
apartaments moblats per a vacances i de les empreses
gue els exploten; de la Llei 21/2011, del 15 de desembre,
de modificaci6 de la Llei d'arrendaments de finques
urbanes, del 30 de juny de 1999; de la Llei 1/2014, del 23
de gener, de modificaci6 de la Llei d’arrendaments de
finques urbanes, del 30 de juny de 1999, i de la Llei
27/2017, del 30 de novembre, de mesures urgents per a
I'aplicacié del Conveni relatiu als drets de les persones
amb discapacitat, fet a Nova York el 13 de desembre del
2006;

Vist que, d'altra banda, es reprenen de forma ordenada les
disposicions addicionals, transitories, derogatoria i final de
la Llei d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny
de 1999; la disposicié final de la Llei 11/2006; les

disposicions transitoria i final de la Llei 21/2011 i les
disposicions finals de la Llei 1/2014, i, al mateix temps, per
garantir la claredat en la consulta d’aquest Decret legislatiu
i preservar la seguretat juridica, es fa constar per a
cadascuna d'aquestes disposicions de quina de les lleis

esmentades porta causa;

A proposta del ministre d’Afers Socials, Justicia i Interior, el
Govern, en la sessio del 30 de maig del 2018, aprova

aquest Decret legislatiu amb el contingut seguent:
Article Unic

S'aprova la publicacio al Butlleti Oficial del Principat
d’Andorra del text refés de la Llei d'arrendaments de
finques urbanes, del 30 de juny de 1999, que entrara en

vigor I'endema de ser-hi publicat.
Disposicié derogatoria

Es deroga el Decret legislatiu del 26-3-2014 de publicacio
del text refds de la Llei d’arrendaments de finques urbanes,
del 30 de juny de 1999.

Cosa que es fa publica per a coneixement general.
Andorra la Vella, 30 de maig del 2018

Antoni Marti Petit

Cap de Govern

Text refés de la Llei d'arrendaments de finques
urbanes, del 30 de juny de 1999

Titol I. Disposicions comunes
Capitol primer. Ambit de la Llei
Article 1

La present Llei regula el regim juridic dels contractes
d’arrendament de finques urbanes, tant de les destinades a
habitatge, com d’aquelles que es destinen a I'exercici d'una
activitat de comerg, industria, professional, d’ensenyament,

o de qualsevol altra classe.



Article 2
Queden exclosos de I'ambit d’aquesta Llei:

1. L'Gs dels habitatges pels porters, guardians, vigilants,
assalariats i funcionaris que l'ocupen per raé del carrec

que desenvolupen o del servei que presten.

2. Els contractes darrendament duna finca amb
casa/habitatge, en qué la finalitat principal del contracte

sigui I'aprofitament agricola, pecuari o forestal de la finca.
3. Els contractes d'arrendament d’inddstria o negoci.
Capitol segon. Caracteristiques de la finca arrendable
Article 3

Les finques urbanes destinades a arrendament han de
trobar-se de conformitat amb les normes d’habitabilitat

vigents.
Article 4

1. Les finques urbanes destinades a habitatge no poden
donar-se en arrendament si no disposen d'un certificat
d’habitabilitat.

2. El nombre de persones que conviuen en la finca
arrendada de forma habitual i permanent no pot ésser, en
cap cas ni en cap circumstancia, superior al nombre maxim

previst en el certificat d’habitabilitat.
Article 5

1. Es considera que és arrendament d’habitatge el que té
per objecte una edificacié habitable la destinacié principal
de la qual és servir de residéncia permanent i habitual de
I'arrendatari, el seu conjuge, els seus fills o altres familiars,

en un periode superior a 183 dies per any civil.

2. Les normes reguladores de I'arrendament d’habitatge
s’apliquen igualment al mobiliari, els trasters, les places de
garatge i qualsevol altra dependéncia que s’hagi vinculat a

I'habitatge en el contracte signat per les parts.
Article 6

1. Es considera que és arrendament de local de negoci
aquell que té per objecte una edificaci6 habitable la
destinacié principal de la qual és d’exercir-hi una activitat

d’industria, de comerg, de magatzem per a una industria o
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comerg, professional, d’ensenyament o qualsevol altra

equiparable.

2. També es regeixen per la present Llei els arrendaments
de terrenys destinats a qualsevol altre Us que no sigui
I'aprofitament agricola, pecuari o forestal.

Titol 1l. Del contracte d’arrendament en general
Capitol primer. Del contracte d’arrendament
Article 7

1. S’entén que existeix un contracte d’arrendament sobre
una finca urbana quan una de les parts s'obliga a cedir a
laltra I'is i el gaudiment d’aquesta finca per un temps

determinat i un preu cert.

2. Si no sha fixat un termini per a l'arrendament, el
contracte s’entén fet per un termini de cinc o quatre anys,
d’acord amb el que disposen l'apartat 1 de l'article 42 i

I'apartat 1 de I'article 54 d’aquesta Llei, respectivament. *

3. En els arrendaments de terrenys per a un Us distint de
I'aprofitament agricola, pecuari o forestal, si no s’ha fixat un
termini per a l'arrendament, el contracte s’entén fet per
anys quan s’hi fixa una renda anual, per mesos si és
mensual i, en general, pel mateix temps pel qual es paga la
renda. Si el termini es convé com a indefinit, s’entén fet per
anys, llevat que es desprengui una altra cosa del contracte
o de les relacions entre les parts.

Capitol segon. Dels contractants
Article 8

1. S'anomena arrendador aquell que, essent propietari de
la finca o gaudint d'un titol suficient, s’obliga a cedir-ne I'is

en tot o en part.

2. S'anomena arrendatari aquell que es compromet a

adquirir I'Gs de la finca i s'obliga a pagar-ne la renda.

3. La capacitat per ésser arrendador i arrendatari es regeix
per les normes generals de la contractacié i les especials
que estableix aquesta Llei.

Article 9

1. Es consideren titols suficients per donar una finca en
arrendament els d’'usufructuari, emfiteuta, superficiari i

qualsevol altre dret de naturalesa analoga.



2. En el cas que l'arrendador no gaudeixi de titol suficient
per donar una finca en arrendament, si I'arrendatari ha
actuat de bona fe, atesa l'aparenca creada per les
manifestacions o els actes de I'arrendador, I'arrendament
es considera establert pel termini minim establert als
articles 42 i 54 d'aquesta Llei, sense perjudici de la
responsabilitat en la qual pugui incérrer I'arrendador davant

el titular de la finca.
Article 10

1. Els pares poden donar en arrendament els béns dels fills
menors per un termini no superior a aquell que els falti, a
aquests darrers, per arribar a la majoria d’edat.

2. El tutor o curador necessita autoritzacié judicial per
donar en arrendament els béns de les persones subjectes
a tutela. Regeix, quan sigui el cas, la mateixa limitacié
establerta a I'apartat 1.

Article 11

En el cas que el contracte es faci a favor de més d'una
persona, tots els coarrendataris gaudeixen dels drets i han
de complir les obligacions derivades de I'arrendament.
Responen tots solidariament davant de I'arrendador del

pagament de les rendes.

Capitol tercer. De la forma del contracte

Article 12 *

1. El contracte d’arrendament s’ha de fer necessariament

per escrit.

2. Les parts han de designar en el contracte d'arrendament
un domicili a I'efecte de notificacions i citacions, el qual ha
de ser sempre en territori andorra.

Article 13
[Se suprimeix] *
Article 14

Si la finca s'arrenda amb mobles o instal.lacions especials,
s’ha d'afegir com a annex al contracte [linventari
corresponent. Es presumeix que els mobles o les
instal.lacions estan en bon estat si no s’ha fet constar

expressament una altra cosa.
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Capitol quart. De la fianca
Article 15

1. Les parts poden pactar la prestacié d'una fianga que, en
els contractes d’'arrendament d’habitatge per a residencia
habitual i permanent, no pot ser superior a dos
mensualitats de renda. També és possible pactar que la

fianga sigui substituida per un aval bancari o qualsevol

altre tipus de garantia acceptada per les parts. *

2. La fianca té per objecte garantir que l'arrendatari
compleixi les seves obligacions contractuals i cobreixi els
danys que pugui ocasionar a la finca arrendada, sense

perjudici d'altres accions legals que se’n puguin derivar.

3. La fianga queda sempre en possessio de I'arrendador,
'intermediari o el representant. L'arrendador esta obligat a
retornar-la a la fi del contracte, en rebre les claus de la
finca arrendada, llevat que s’hagi d’aplicar, en tot o en part,
a les finalitats previstes a l'apartat 2 anterior, amb la
justificacié documental prévia corresponent. L’arrendador
fa seus els rendiments de la fianga, sense que es puguin

imputar a la reparacio dels danys causats per I'arrendatari

a la finca arrendada. *

4. L'arrendatari pot reclamar el retorn de la fianca lliurada
en el marc del procediment que regula la disposicid
addicional segona d'aquesta Llei, o en un procediment
posterior endegat amb aquesta finalitat. L'accid6 per
reclamar el retorn de la fianga prescriu en el termini de tres
anys a comptar del moment de I'extincié6 del contracte

d'arrendament.
Capitol cinqué. De la durada de I'arrendament
Article 16

El contracte d’arrendament s'acaba a la fi del termini
pactat, sense necessitat de requeriment, excepte que les
parts acordin prorrogar-lo, o es prorrogui tacitament

d’acord amb el que estableixen I'apartat 3 de I'article 42 i

I'apartat 5 de I'article 54 d’aquesta Llei. *

Article 17

1. Si un cop acabat el termini pactat, I'arrendatari roman 15
dies més gaudint de la finca sense oposicié expressa de
'arrendador, s’entén que existeix tacita reconduccié del

contracte. Quan aquesta Llei o les parts no estableixin una



altra cosa, la tacita reconduccié ho és per un periode igual

al pactat per al pagament de la renda.

2. En el cas de tacita reconduccio, cessen les obligacions a
gué s’hagi pogut comprometre un tercer per a la seguretat
del contracte principal, salvat pacte contrari.

Article 18

1. Els arrendaments atorgats per usufructuaris,
superficiaris o altres persones que tinguin un dret analeg
sobre la finca s’extingeixen amb la mort de 'arrendador o
en el moment de l'extincié del seu dret si es produeix
abans, si I'arrendatari coneixia aquella circumstancia en el
moment de la celebracié del contracte, sempre que hagi

vencut el termini de duracié minim previst per aquesta Llei.

2. La regla de lapartat precedent s'aplica també als
arrendaments atorgats per compradors amb pacte de retro

o propietaris de finques hipotecades.

3. Si l'arrendatari no coneixia que I'arrendador es trobava
en les condicions indicades als apartats anteriors, el
contracte no s’extingeix fins a la fi del periode pactat o, en
tot cas, transcorregut el termini de deu anys des de la data
de celebraci6 del contracte o des de la posada a disposicio

de la finca, si és posterior.

Article 19 *

1. L’arrendatari pot renunciar unilateralment al contracte
d'arrendament abans que transcorri el termini pactat
mitjangant un preavis d’'un mes per cada any o fraccié que

resti per finalitzar el contracte.

2. Si l'arrendatari no compleix amb aquesta obligacid, ha
d’'indemnitzar I'arrendador amb una quantitat equivalent a
una mensualitat de la renda en vigor per cada any que

quedi per complir.

3. Sense perjudici del que estableix I'article 46 d’aquesta
Llei, si 'arrendador es compromet a fer, o ha fet abans de
l'inici de la vigencia del contracte d’arrendament, obres de
construccio, ampliacié, reforma o altres inversions per
atendre les demandes de l'arrendatari, es poden pactar
unes conseqiiencies diferents de les que preveu l'apartat 2
anterior per al cas de la resolucié anticipada del contracte

per part de I'arrendatari.

CAMBRA
DE COMERC

Capitol sisé. De la renda
Article 20 *

Les parts en el contracte pacten lliurement la renda i poden
acordar un periode de caréncia, que ha de constar per
escrit, per al cas que l'arrendatari assumeixi les despeses

de reforma o altres inversions prop de la finca arrendada.
Article 21

1. La renda es paga en la forma pactada. En defecte de
pacte es paga mensualment i dins dels cinc primers dies
de cada mes. L'arrendador no pot exigir el pagament

anticipat de més d’'una mensualitat.

2. El domicili de pagament és el de I'arrendador, llevat que
se n'hagi designat un altre, o que s’hagi convingut el
pagament per qualsevol altre procediment que acrediti en

forma fefaent el compliment efectiu d’aquesta obligacid.

3. L’arrendador esta obligat, en tot cas, a lliurar el rebut

corresponent.

4. L'acci6 per reclamar el pagament de les rendes
vencgudes prescriu en el termini de tres anys des de la data

en que aquest pagament és exigible.
Article 22

La renda s'actualitza en les condicions pactades al

contracte.
Article 23

1. A més a més de la renda, I'arrendatari esta obligat a
pagar, a l'arrendador o bé directament al subministrador
gue correspongui, les despeses que originen els serveis i
els subministraments del que gaudeixi. Tenen aquesta
consideracio el servei de porteria i els subministraments
d’'aigua, electricitat, gas, calefaccié, aire condicionat,

telefon i altres analegs.

2. Per efectuar-ne el cobrament, l'arrendador ha de
justificar a I'arrendatari la quantitat que li correspon pagar
per aquests serveis i subministraments. Per determinar el
cost individual de cada servei, si les finques que en
gaudeixen s6n més duna i no hi ha comptadors
individuals, el cost total es distribueix entre elles en funcio

de la superficie de cada finca.



3. Es valid el pacte en qué es convé el pagament d’'una

suma preufetera per a tots o determinats serveis.

4. L’import dels serveis, quan siguin deguts a l'arrendador,
és complementari a la renda, pero s’hi assimila als efectes

de desnonament per manca de pagament.

5. En el suposit que s’hagi pactat que I'arrendatari contracti
directament amb el subministrador que correspongui els
serveis d'aigua, electricitat, gas, telefon o altres similars,
aquest contracte només és valid si I'arrendatari ha aportat

a la companyia corresponent el contracte d’arrendament

de la finca signat degudament per les parts. *

Article 24

1. En el cas que es pactin els serveis de calefaccio i

d’aigua calenta, s’ha d'especificar en el contracte:

a) El periode de l'any i les hores del dia en qué han de
prestar-se. En cas de no fixar-se s’entén que l'aigua
calenta es presta durant tot I'any i les 24 hores del dia, i la
calefaccio, entre el ler de novembre i el 30 d'abril si la
finca es troba a una cota inferior als 1.200 metres, entre el
15 d’octubre i el 15 de maig si es troba a una cota superior
als 1.200 metres i inferior als 1.400, i entre el 1er d’octubre
i el 31 de maig si es troba a una cota superior als 1.400

metres, i des de les 6 fins a les 24 hores en tots els casos.

b) El cost del servei per al primer any i les bases de
'actualitzaci6 per als successius, tenint en compte
necessariament el cost de I'energia emprada i els altres

factors que influeixen en el cost.

2. Si algun dels serveis a carrec de l'arrendador no es
presta, o bé es presta de forma notoriament irregular o
deficient, I'arrendatari no ha de satisfer I'import del servei

durant el temps de la prestacié deficient.

3. Si la falta de prestacié del servei era deguda a culpa o
negligéncia de l'arrendador, I'arrendatari té dret, endemés,
a rebre una indemnitzaci6 igual a I'import del servei durant
el temps de la prestacio deficient, si bé aquest dret
d’'indemnitzacié no I'eximeix de l'obligaci6 de pagar la

renda.

4. Altrament, si la falta de prestacio del servei era deguda a
dol de l'arrendador, sense perjudici de les accions que
corresponguin a l'arrendatari, aquest queda eximit del
pagament de la renda per tot el temps que hagi durat la

falta de prestacio.
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5. En els suposits dels apartats 2, 3 i 4 d’aquest article, si
la irregularitat, la deficiencia o la manca de prestacio dels
serveis s’han perllongat durant un periode de dos mesos
consecutius, o quatre mesos discontinus en el termini d’'un
any, larrendatari pot, a més a més, renunciar
unilateralment al contracte abans del transcurs del termini
pactat, sense necessitat de preavis ni obligacid

d’'indemnitzar I'arrendador en els termes que preveuen els

apartats 2 i 3 de l'article 19 d’aquesta Llei. *

Article 25

1.La realitzacié per I'arrendador d’obres de millora en la
cosa arrendada o en els elements i serveis comuns de la
finca, interiors o exteriors, li déna dret, excepte si hi ha un
pacte en contrari, d’elevar la renda anual en la suma que
resulti d’aplicar, al capital invertit en la millora, el tipus
d’interés legal del diner en el moment de I'acabament de
les obres, perd l'augment no pot excedir el 15% de la
renda. En el suposit que es tracti d’obres per fer accessible
'habitatge a I'arrendatari, el conjuge o els altres familiars
de la unitat familiar de convivéncia que estiguin afectats

per una discapacitat, no es pot incrementar la renda.

2. En el cas de diversos arrendataris d'una mateixa finca,

el repartiment es fa en proporcio a la superficie arrendada.

3. Si en la mateixa finca hi ha habitatges i locals de negoci,
increment de la renda no s’aplica a aquests darrers quan
les millores beneficien Unicament els ocupants dels

habitatges i viceversa.

4. Es consideren obres de millora totes aquelles que no
sén necessaries per conservar la cosa arrendada en estat

de servir per a I'is convingut.

5. El dret de revisié de la renda previst en aquest article
només el pot exercir I'arrendador quan hagi transcorregut
el termini minim legal de durada de I'arrendament o de
qualsevol de les prorrogues, sempre que I'arrendador hagi
notificat per escrit la seva intencié a I'arrendatari amb una

antelacié minima de tres mesos.

Capitol sete. De les obligacions de les parts
Article 26

L’arrendador esta obligat a:

1. Lliurar a l'arrendatari la finca objecte del contracte, de
forma que estigui en condicions de servir a I'lis a qué esta
destinada.



2. Facilitar a l'arrendatari informacié suficient sobre les
caracteristiques tecniques, les instal-lacions i els serveis

de I'habitatge o local de negoci.

3. Lliurar a [larrendatari una copia del certificat
d’habitabilitat.

4. Efectuar en la finca arrendada i en les seves
instal-lacions, les reparacions necessaries perquée pugui
continuar destinant-se a la finalitat per a la qual va ésser
arrendada. Se n'exceptuen aquelles reparacions que siguin
conseqliéncia dels danys a que es refereix I'apartat 10e de
I'article seglient que van a carrec de l'arrendatari. A titol
purament enunciatiu, es consideren reparacions a carrec
de l'arrendador les que afecten I'estructura de I'immoble, la
coberta, les facanes, el vestibul i I'escala, les instal-lacions

generals i la resta d’elements d'Us comu.

5. Tenir subscrita i mantenir vigent una polissa
d’asseguranga que cobreixi suficientment els danys i
perjudicis que puguin ocasionar-se a larrendatari i a
tercers. L'arrendatari esta legitimat per exigir a I'arrendador
la presentacio de la polissa d’assegurances corresponent a
la finca arrendada. En cas que l'arrendador no la hi
exhibeixi, I'arrendatari pot sol-licitar prop de la companyia
d'assegurances contractada per [larrendador una

certificacié de la vigencia de la polissa esmentada mentre

sigui vigent el contracte d'arrendament.*

6. Garantir a l'arrendatari I's pacific i el gaudiment de la

cosa arrendada durant tot el temps del contracte.

7. Consentir la instal-lacié d’antenes de radio i de televisio
en la forma prevista per I'drgan administratiu competent i
d’acord amb la normativa vigent i sempre en la forma que

perjudiqui menys I'estética de I'edifici.

8. Pagar les despeses de redaccié del contracte

d’arrendament.
Article 27
L'arrendatari esta obligat a:

1. Pagar la renda o el preu de l'arrendament i, quan
escaigui, les quantitats complementaries, en els termes
pactats i, en defecte de pacte, en la forma prevista en els

articles 21 i 23 d’aquesta Llei.

2. Usar la finca arrendada i les instal-lacions i els serveis

amb la diligéncia propia d'un bon pare de familia, i
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destinar-la a I'is pactat i, en tot cas, a aquell que resulti de

la seva naturalesa i de la finalitat per a la qual fou bastida.

3. Efectuar en la finca arrendada o en les seves
instal-lacions, aquelles petites reparacions que siguin
consequiéncia del desgast per I'Gs ordinari.

4. Consentir I'entrada de l'arrendador a la finca arrendada,

per tal d'inspeccionar-la, en hores dilirnes a convenir.

5. Tolerar les reparacions en la finca arrendada. Si les
reparacions duren més de trenta dies, I'arrendatari té dret
que se li disminueixi la renda, durant el temps de les
reparacions, en proporcio a la part de la finca de que hagi
estat privat, llevat que es tracti de reparacions a les zones
comunitaries que no siguin d'Gs privatiu de la finca
arrendada. Si les reparacions tenen una durada prevista
superior a dos mesos consecutius, o0 quatre mesos
discontinus en el termini d’'un any, i impedeixen que la finca
pugui destinar-se a la finalitat per a la qual va ser
arrendada, l'arrendatari pot resoldre unilateralment el
contracte abans del transcurs del termini pactat sense
necessitat de preavis ni obligaci6 dindemnitzar

'arrendador en els termes que preveuen els apartats 2 i 3

de l'article 19 d’aquesta Llei. *

6. Posar en coneixement de I'arrendador qualsevol novetat

danyosa que es produeixi a la finca arrendada.

7. Tenir subscrita i mantenir vigent una polissa
d’assegurangca que cobreixi suficientment els danys i
perjudicis que puguin ocasionar-se a l'arrendador i a
terceres persones. L'arrendador esta legitimat per exigir a
'arrendatari la presentacié de la polissa d’assegurances
corresponent a la finca arrendada. En cas que l'arrendatari
no la hi exhibeixi, l'arrendador pot sol-licitar prop de la
companyia d'assegurances contractada per l'arrendatari

una certificacié de la vigéncia de la polissa esmentada

mentre sigui vigent el contracte d’arrendament. *

8. Retornar la finca a la fi de I'arrendament tal com I'ha
rebut, salvat el deteriorament causat pel pas del temps i
I'ds normal, o per causa inevitable. No obstant aixo, si el
contracte ha tingut una durada inferior o igual al termini
minim que estableix aquesta Llei, llevat del suposit previst
a l'apartat 3 de l'article 54, I'arrendatari ha de retornar la
finca tal com la va rebre, també pel que fa a les
instal-lacions i la pintura. En qualsevol cas, si en el

contracte no s’expressa quin era l'estat de la finca en el
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moment de l'inici de I'arrendament, s’entén que estava en

bon estat, llevat que es provi el contrari. *

9. Mentre el retorn no es dugui a terme, i sempre que no
s’hagi pactat expressament un regim diferent, continuar
pagant les rendes, actualitzades quan escaigui, a titol

d’'indemnitzacié per I'ocupacio indeguda.

10. Respondre dels danys ocasionats a la finca arrendada,
llevat que provi que s’han ocasionat sense culpa seva ni de

les persones que conviuen amb ell.

11. Obtenir el permis escrit de I'arrendador per fer obres
gue modifiquin la configuracié de la finca arrendada, o que
debilitin la naturalesa o la resistéencia dels materials

emprats en la seva construccio.
Article 28

Si 'arrendador o l'arrendatari incompleixen les obligacions
gue els imposen els articles anteriors, la part afectada per
l'incompliment pot demanar la resolucié del contracte i la
indemnitzacio pels danys i perjudicis que li hagi ocasionat
incompliment, o Unicament aquesta segona i deixar el
contracte subsistent. Perqué pugui tenir lloc la resolucié,
cal que l'incompliment afecti una condicié essencial del

contracte.
Article 29

L'arrendatari pot, en tot cas, resoldre el contracte, si I'obra
gue hagi d’efectuar-se a la finca arrendada la fa inhabitable

o0 inhabil per a 'activitat que s’hi duu a terme.
Capitol seté. De la suspensié de I'arrendament
Article 30

Quan per ordre de l'autoritat competent hagin d’executar-
se obres que impedeixin que la finca continui ocupada, el
contracte d’arrendament queda en suspens pel termini que
durin aquelles, i queda igualment suspesa l'obligacié del
pagament de les rendes. Aix0 no obstant, en aquest

suposit I'arrendatari pot optar per la resolucié del contracte.
Capitol nové. De I'extinci6 i la resolucid de I'arrendament
Article 31

1. L’arrendament s’extingeix per les causes segiients:

a) Expiracié del termini pactat.
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b) Pérdua o destruccié de la finca arrendada. S’entén que
es produeix pérdua quan la finca deixa de servir per a la

destinacié per a la qual fou construida.

c) Alienacié de la finca arrendada, sempre que hagi vencut
el termini de duraci6 minim previst per aquesta Llei, quan
sigui el cas, i sense perjudici de la indemnitzacié a que
pugui donar lloc. En cas contrari, el comprador se subroga
en els drets i deures de I'anterior propietari.

d) Declaracié de ruina o expropiacié forcosa de la finca

arrendada.
e) En els demés sup0osits que preveu aquesta Llei.

2. La mort de larrendatari no és causa dextincié del
contracte fins que s’arriba al termini pactat si concorren els
requisits que estableixen els articles 44 i 59 d’'aquesta Llei
per als arrendaments d’habitatge i de local per a negoci,

respectivament.

3. El comprador amb pacte de retro no pot usar la facultat
de desnonar l'arrendatari fins que hagi transcorregut el

termini per exercir el retracte.
Article 32

Ultra les previstes a l'article anterior, I'arrendador pot donar
per resolt 'arrendament i demanar el desnonament de

I'arrendatari, per les causes seguents:

1. La manca de pagament de la renda, dels seus
increments i de les quantitats complementaries assimilades
a la renda per serveis, subministraments, despeses i taxes.
Aquesta causa no és valida quan el que ha existit no és

una manca de pagament, sind una manca de cobrament

per part de I'arrendador. *

2. El sotsarrendament, o la cessi6 total o parcial de la finca

arrendada, sense autoritzacié de I'arrendador.

3. L'incompliment per l'arrendatari de les condicions
essencials del contracte o de les que s’hagin pactat amb

caracter d’essencials.

4. Que l'arrendatari, o les persones que introdueixi a la
finca, hi ocasionin danys per dol o per imprudéncia
temeraria, o bé que hi duguin a terme, sense consentiment
de l'arrendador, obres que modifiquin la configuracié de la
finca arrendada, o els elements comuns de l'immoble, o
que debilitin la natura o la resistencia dels materials

emprats en la construccio.



5. Que l'arrendatari, 0o les persones que hi convisquin,
duguin a terme activitats que resultin notoriament
immorals, perilloses, incomodes o insalubres a l'interior de
la finca arrendada o en els elements comuns. S’entén que
es produeix incomoditat notoria quan l'arrendatari, amb
I'activitat que duu a terme en la finca arrendada o amb la
seva forma de comportar-se,, publicament o privada,
pertorba la pacifica convivencia dels altres estadants de

'immoble.
Article 33

En les finques que es trobin en regim de parcel-lacio
cubica o propietat horitzontal és causa de resolucio, a més
a més de les previstes per l'article anterior, la infraccio per
'arrendatari o per les persones que hi conviuen de les
prohibicions que consten en el reglament o els estatuts de
la copropietat, sempre que l'arrendatari n’hagués tingut

exprés coneixement.
Article 34

Sense perjudici del seu dret a exigir el compliment de les
obligacions de l'arrendador, I'arrendatari pot resoldre el
contracte abans del transcurs del termini pactat, sense
necessitat de preavis, per qualsevol de les causes
seguents:

1. Lincompliment per part de [larrendador de les
condicions que <s’hagin pactat en el contracte

d’arrendament amb caracter d’essencials.

2. Les pertorbacions de fet o de dret que Il'arrendador

realitzi en la finca arrendada.

3. La manca d’execuci6 per I'arrendador de les reparacions

necessaries que vagin a carrec seu.

4. La manca de prestacio per I'arrendador dels serveis que

resulten especificats en el contracte.

5. El fet que I'ocupant d’'un altre pis o local de I'immoble
dugui a terme activitats immorals, incomodes, perilloses o

insalubres que l'afectin de qualsevol forma.
Capitol desé. Del sotsarrendament
Article 35

1. Existeix sotsarrendament quan l'arrendatari cedeix a un
tercer I'is de tota o una part de la finca arrendada per un

temps determinat i un preu cert. No obstant aixo, el

CAMBRA
DE COMERC

contracte de sotsarrendament d’habitatge sols pot recaure

sobre una part del mateix habitatge.

2. El sotsarrendament exigeix necessariament autoritzacio

escrita de I'arrendador.

3. El dret del sotsarrendatari s’extingeix quan s’extingeix el

de l'arrendatari, llevat que s’hagi pactat altrament
Article 36

Entre sotsarrendador i sotsarrendatari regeix el principi de

llibertat de pactes.
Article 37

El sotsarrendatari no pot, al seu torn, sotsarrendar tota o
una part de la finca. El contracte de sotsarrendament que

pacti el sotsarrendatari amb un tercer és nul.
Article 38

Es aplicable al contracte de sotsarrendament la normativa
referida al contracte d’arrendament, substituint els termes
«arrendador» i «arrendatari» per «sotsarrendador» i

«sotsarrendatari».
Titol 1ll. De I'arrendament d’habitatges

Capitol primer. De [larrendament dhabitatge per a

residéncia habitual i permanent
Article 39

Es comprenen en aquest capitol els arrendaments

d’habitatges a que es refereix I'article 5 d'aquesta Llei.
Article 40

El fet que I'arrendatari o el seu conjuge exerceixin dins de
I'habitatge, amb autoritzacié de I'arrendador, una professio
de caracter lliberal, no fa perdre la condicié d’arrendament
de I'habitatge per a residéncia habitual i permanent,

sempre que ho sigui efectivament.
Article 41

Les normes del present capitol no s’apliquen als
arrendaments regulats en els capitols segon i tercer

d’aquest titol.

Article 41 bis *

1. En la negociaci6 del contracte d’arrendament no es pot

produir cap tipus de discriminacioé envers I'arrendatari per
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rad d'edat, genere, discapacitat, haixement, nacionalitat o

gualsevol altra condicié o circumstancia personal o social.

2. Constitueix una discriminacié en l'accés a I'habitatge
gualsevol accié o omissié que tingui el proposit o I'efecte
de dificultar o impedir el lloguer d’un habitatge per raé de

les causes esmentades a I'apartat 1 anterior.

3. Les administracions publiqgues han d’adoptar mesures
d’'accié6 positiva a favor dels col-lectius de persones
vulnerables a I'hora d’accedir a I'habitatge i han de vetllar
per evitar les conductes discriminatories en el lloguer
d’habitatges.

Article 42

1. El termini de durada de I'arrendament d’habitatges per a
residéncia habitual i permanent no pot ser inferior a cinc
anys, excepte quan s’hagi pactat en el contracte que
I'arrendador pot recuperar la finca arrendada en un termini
no inferior a dos anys per destinar-la al seu Us propi o al
dels seus familiars en primer o segon grau i en linia recta.
El termini es compta des de la data de celebracié del
contracte o des de la posada a disposicié de I'habitatge, si

€s posterior.

2.Els arrendaments per als quals s’hagi convingut una
durada inferior a cinc anys o aquells per als quals no s’hagi
fixat cap termini, es consideren fets per un termini de cinc

anys, si aixi li convé a l'arrendatari.

3. Un cop ha acabat el termini minim de vigéncia, el
contracte es prorroga tacitament per periodes d'un any,
salvat que una part no avisi l'altra part de la voluntat de
donar-lo per resolt amb una antelaci6 minima de tres
mesos a la fi del termini principal o de qualsevol de les
prorrogues. Aquesta prorroga no produeix efectes si

larrendatari no es troba al corrent de les seves

obligacions. *

4.Les disposicions dels apartats 1, 2 i 3 anteriors no sén
d’'aplicacié als contractes d’habitatges per a residéncia
habitual i permanent on larrendatari sigui un estranger
titular d’una autoritzacié de residéncia temporal inferior a
aquest termini, cas en el qual el termini maxim és el de la
durada del permis de residéncia, sempre que aguesta

circumstancia i el termini pactat constin per escrit i sense
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utilitzacié d'aquest tipus de contracte per a suposits
diferents del previst anteriorment o la seva prorroga

comporta I'aplicacié automatica del termini minim previst a

I'apartat 1 anterior. *

Article 43

En els suposits de nul-litat del matrimoni, separaci6 o
divorci de l'arrendatari, el seu conjuge se subroga en el
contracte d’'arrendament, pel temps que falti del termini
pactat, si I'drgan judicial competent li atribueix I'Gs de
'habitatge, sempre que ho notifiqui a I'arrendador de
manera fefaent en el termini de dos mesos a comptar de la
notificacio de la resolucié corresponent, i hi acompanyi una

copia de la resolucié esmentada.
Article 44

1. En cas de defunci6 de I'arrendatari, es poden subrogar
en el contracte, pel temps que falti del termini pactat, el seu
conjuge o la persona que estava unida a aquell formant
una unié estable de parella i els seus descendents i
ascendents, sempre que acreditin haver conviscut amb ell

durant els sis mesos anteriors a la defuncid.

2. Quan hi ha diversos beneficiaris del dret de subrogacio,
Unicament pot exercir-lo un d’ells. A falta d’acord entre els
interessats, se segueix l'ordre indicat en [lapartat 1
d’aquest article, amb preferéncia, dins de cada grup, per la
proximitat de grau. Els casos d’igualtat es resolen a favor
de qui tingui més carregues familiars, o es trobi en situacio
de desproteccié o discapacitat. En el suposit que hi hagi
diverses persones en aquestes darreres circumstancies, és

preferida la que disposi de menys recursos economics.

3. La subrogacio, per ser valida, s’ha de naotificar a
'arrendador dins dels 60 dies seglents a la data de la
defuncié de l'arrendatari. En la notificacié s’hi han de fer
constar les circumstancies personals del subrogat i s’hi ha

d’acompanyar el certificat de defuncié corresponent.
Article 45

1. La renda es pacta lliurement entre I'arrendador i

I'arrendatari.

2. L'actualitzacio de la renda, si es pacta, no pot practicar-
se més d'una vegada cada any contractual, i es fa tenint en
compte com a maxim la variacid que hagi experimentat
I'index general de preus de consum durant I'any natural

anterior i prenent com a base la renda que es paga en el
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moment que neix el dret a la revisid. Qualsevol altre

sistema de revisié de rendes que pactin les parts és nul.
Article 46

1.Si l'arrendatari, el seu conjuge o un dels familiars de la
unitat familiar de convivéncia és una persona amb
discapacitat, esta autoritzat, per ministeri de la llei, a
realitzar les obres que siguin indispensables per adequar
I'habitatge d'acord amb els criteris d'accessibilitat i del
disseny universal, sempre que acrediti i justifiqui
adequadament la discapacitat i ho notifiqui préviament per

escrit a I'arrendador.

2. A la fi de I'arrendament i respecte a les obres que no
constitueixin millores de I'immoble, I'arrendatari esta obligat
a reposar I'habitatge al seu estat anterior, si aixi li ho
demana expressament |'arrendador. Tanmateix, les obres
que s’ajustin als criteris del disseny universal i que, per
tant, puguin ser utilitzades per totes les persones es

consideren millores.

3. En cas de discrepancia entre I'arrendador i I'arrendatari
sobre I'abast dels conceptes exposats en aquest article, es
pot demanar un informe a la Comissio per al Foment de
I'Accessibilitat a quée fa referéncia I'article 20 de la Llei
d’'accessibilitat, del 6 d’abril de 1995.

Article 47

Els pactes que modifiguen en perjudici de I'arrendatari les
normes del present capitol s6n nuls i es consideren no

establerts.
Article 48

Les normes que recull el titol Il d’aquesta Llei per al
contracte d'arrendament en general sé6n aplicables als
arrendaments a qué es refereix el present capitol en tot

alld que no el contradiguin.

Capitol segon. De l'arrendament d’habitatges que no

serveixin de residéncia habitual i permanent
Article 49

Els arrendaments d’habitatges que no serveixin de
residéncia habitual i permanent es regeixen per les normes
previstes al titol Il d'aquesta Llei per als contractes
d’arrendament de finques urbanes en general, llevat del

termini, que no pot ser inferior a tres mesos.
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Capitol tercer. De larrendament d’habitatges per a

vacances
Article 50

Es consideren arrendaments d’habitatges per a vacances
els contractes en qué se cedeix I'is d’'un habitatge amb
mobiliari per temps no superior a tres mesos. Si, com a
conseqléncia de prorrogues o renovacions, I'arrendament
es perllonga per un termini superior a tres mesos,
'arrendament perd la seva consideracié d'arrendament

d’habitatge per a vacances.
Article 51

Els arrendaments d’habitatges per a vacances es regeixen
per les disposicions establertes a la Llei 16/2017, del 13 de

juliol, general de I'allotjament turistic, i per les normes que

la desenvolupen. *

Titol IV. De I'arrendament de locals per a negoci
Article 52

Es comprenen en aquest titol els arrendaments a qué es

refereix I'apartat 1 de I'article 6 d’aquesta Llei.
Article 53

En l'arrendament de locals per a negoci regeix el principi
de llibertat de pactes, excepte quan la Llei disposa el
contrari. En tot cas, sén d'aplicacié subsidiaria les normes

recollides en aquest titol.

Article 54 *

1. El termini de durada del contracte d’arrendament de
local per a negoci és el que convinguin les parts, perd no

es pot convenir per un termini inferior a quatre anys.

2. S'entenen fets per un termini de quatre anys els
arrendaments per als quals s’hagi convingut una durada
inferior, o els arrendaments per als quals no s’hagi fixat

cap termini.

3. Les disposicions dels apartats 1 i 2 anteriors no sén
d’aplicacié als contractes d’arrendament de local per a
negoci atorgats per a I'exercici d’'activitats de naturalesa
efimera, sempre que aquesta circumstancia i el termini

pactat constin per escrit. La utilitzacié d’'aquest tipus de
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contracte per a activitats que no siguin de naturalesa
efimera comporta I'aplicacié automatica del termini minim

previst a 'apartat 1 anterior.

4. L’arrendador ha de consentir I'arrendament per un
periode que pot anar fins a set anys, a petici6 de
I'arrendatari, si justifica que per a I'explotacié objecte del
contracte ha de realitzar obres de millora al local arrendat,
tret del mobiliari i I'equipament propis del negoci, que i
suposin una inversié superior a I'import de tres anys de la
renda inicial. El termini de I'arrendament queda reduit al
minim de quatre anys si aquestes obres de millora no es
porten a terme 0 només es porten a terme parcialment i

per sota de I'import de la inversié esmentada.

5. Un cop ha acabat el termini de vigencia, el contracte es
prorroga tacitament per periodes d’'un any, salvat que una
part no avisi I'altra part de la voluntat de donar-lo per resolt
amb una antelacié minima de tres mesos a la fi del termini
principal o de qualsevol de les prorrogues. Aquesta
prorroga no produeix efectes si I'arrendatari no es troba al

corrent de les seves obligacions.

Article 55 *

1. La renda es pacta lliurement entre |'arrendador i
l'arrendatari. L'actualitzacié de la renda no es pot practicar
més d'una vegada cada any contractual i es fa tenint en
compte com a maxim la variacié6 que hagi experimentat
'index general de preus de consum durant I'any natural
anterior, prenent com a base la renda que es paga en el

moment en que neix el dret a la revisio.

2. No obstant el que estableix I'apartat 1 anterior, també es
pot pactar una renda minima fixa amb la possibilitat que
s'incrementi en funcié de variables com ara la facturacio, la
xifra de negocis o el resultat de I'explotacié. En aquest
suposit cal pactar la periodicitat durant la qual I'arrendatari
ha de lliurar a l'arrendador els comptes del negoci. En cas
d’'incompliment per part de l'arrendatari de [I'obligacio

pactada de lliurar els comptes, I'arrendador pot resoldre el
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contracte i reclamar la indemnitzacié corresponent pels
danys i perjudicis soferts, de conformitat amb el que

estableix I'article 28 d’aquesta Llei.

Article 56 *

1. L’arrendatari pot renunciar unilateralment al contracte
d’arrendament mitjancant un preavis d’'un mes per cada
any o fraccid que falti per a la fi del contracte, amb un
minim de tres mesos i, a més, amb [lobligacio
d’'indemnitzar a I'arrendador amb una quantitat equivalent a
una mensualitat de renda per cada any que quedi per
complir. Tanmateix, si 'arrendatari acredita que el negoci
gue es desenvolupa en el local arrendat ha generat
pérdues durant els dos anys anteriors al dia en que té lloc
el preavis, la indemnitzaci6 es redueix a la meitat d’'una

mensualitat de renda per cada any que quedi per complir.

2. Si l'arrendador es compromet a fer, o ha fet abans de
l'inici de la vigéncia del contracte d’arrendament, obres de
construccio, ampliacié, reforma o altres inversions per
atendre les demandes de l'arrendatari, es poden pactar
unes consequencies diferents de les que preveu l'apartat 1
anterior per al cas de la resolucié anticipada del contracte
per part de I'arrendatari.

Article 57

La normativa prevista en aquest titol no s'aplica en els

suposits seglients:

1. Si I'objecte del contracte no és només el local, sin6
també la industria o el negoci que hi s6n establerts, quan
constitueixin una unitat patrimonial amb vida propia
susceptible d'ésser explotada immediatament i Unicament

pendent de formalitats administratives.

2. Si l'objecte del contracte és I'explotaci6 del negoci

durant una o diverses temporades.
Article 58

El traspas del local de negoci exigeix sempre el
consentiment de 'arrendador i es regeix pel que estipulen

les parts.
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Article 59

1. Durant el termini pactat de durada de I'arrendament d’'un
local per a negoci poden subrogar-s’hi I'hereu o els hereus
del negoci, sempre que I'esmentat negoci estigui en
activitat a la mort del titular. Perd aquesta subrogacid
acaba en extingir-se l'arrendament pel transcurs del

termini.

2. En cas que els hereus siguin més d’un, poden posar-se
d'acord perque la subrogacié es produeixi Unicament a
favor d’'un dells, sempre que ho notifiquin per escrit a
I'arrendador dins dels 60 dies segilients a la data de la
defuncid. Si no ho fan aixi, tots els hereus se subroguen en
larrendament i, en cas que mori un d’ells, segueixen en
'arrendament com a subrogats els altres. Tots estan
obligats solidariament al compliment de les obligacions de

I'arrendatari i al pagament de la renda.
Article 60

Les normes que recull el titol Il d’aquesta Llei per al
contracte d’'arrendament en general sén aplicables als
arrendaments a qué es refereix el present titol en tot alld

gue no el contradiguin.

Titol V. Arrendaments mixtos d’habitatge i local per a

negoci
Article 61

Els contractes d'arrendament de finques urbanes amb la
finalitat d’ésser destinades alhora a habitatge i local de
negocis es regeixen per les normes aplicables a allo que

en constitueixi I'objecte essencial.

Titol VI. Arrendaments de terrenys per a un Us distint de

I'aprofitament agricola, pecuari o forestal
Article 62

Els arrendaments de terrenys destinats a un Us distint de
I'aprofitament agricola, pecuari o forestal es regeixen per
les normes previstes al titol Il d'aquesta Llei per als
contractes d'arrendament en general, llevat de
l'actualitzaci6 de la renda, que queda subjecta a les
limitacions establertes a I'apartat 2 de l'article 45.

Disposicions addicionals

Primera (Llei d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de
juny de 1999)
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Als efectes derivats d'aquesta Llei, la persona unida
extramatrimonialment amb I'arrendatari, que hi convisqui

maritalment de forma estable, s’equipara al conjuge.

Segona (Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de
juny de 1999, parcialment modificada per la Llei 1/2014)

Totes les accions que s’exerceixen amb ['objecte de
resoldre els litigis, les relacions i les obligacions que derivin
dels contractes d’arrendament, amb independéncia de llur
guantia econdmica, se substancien de conformitat amb les

normes del procediment civil seguent:

1. Son part legitima per exercir I'accié els que tinguin la
possessio real a titol de propietaris, usufructuaris o per
qualsevol altre concepte que els doni dret a gaudir-ne, i

llurs drethavents.
2. La demanda pot adregar-se:
a) Contra els arrendataris.

b) Contra els administradors, encarregats, porters, guardes
o altres persones que I'arrendador hagi posat dins de les

seves finques.

El demandant ha dadrecar la demanda amb les
corresponents copies a la Batllia fent constar el seu nom i
domicili, el nom i el domicili del demandat, els fets i els
fonaments de dret en quée basa la seva pretensié i la

peticié concreta que adreca a I'organ jurisdiccional.

Dintre del termini dels cinc dies a comptar del diposit el
president de la Batllia dictara providéncia designant el

batlle que correspongui al qual trametra la demanda.

El Batlle cita la part demandada, amb trasllat de la
demanda, i la cita a compareixer per contestar en el termini
de vuit dies.

Quan siguin dos o més els demandats, hauran de
contestar la demanda, junts o separadament, ambdds dins

el termini fixat en I'article anterior.

Si el dia assenyalat per a la contesta a la demanda I'actor
no compareix, es considerara que ha desistit i sell
condemnara al pagament de totes les costes del judici. Si
no compareix el demandat, podra ser declarat en rebel-lia
a instancia de [l'actor, donant-se per contestada la

demanda i seguira el curs corresponent.

Si en compareixer en el termini previst en I'apartat 4, el

demandat formula reconvencié en contestar la demanda,

12



se’'n donara trasllat a I'actor per a qué contesti dins del

termini de vuit dies.

3. Una vegada contestada la demanda o la reconvencio si
és el cas, el batlle citara les parts a judici de proves dins el
termini de vuit dies, assenyalant dia i hora que no podra

alterar-se si no és per causes excepcionals.

4. A la data assenyalada, el batlle obre el judici de proves
decidint sobre l'admissié6 de les proves proposades i
s’uneixen als autes els documents que s'adjuntin en aquell

moment.

Si el batlle entén que alguna de les proves proposades no
és pertinent, la refusa de forma motivada. Contra aquest
acord no s’hi pot interposar recurs i només pot formular-se
la protesta de la part afectada a fi que pugui ser tinguda en

compte, en cas d'apel-lacio, pel tribunal corresponent.

5. Si s’admeten proves que no son practicables en el
mateix acte, el termini per practicar-les no pot excedir, en
cap cas, el de catorze dies comptats des de la data
d’'obertura del judici de proves. El batlle també pot decidir
d’ofici la practica de les proves que consideri oportunes.

6. Un cop practicades les proves, el batlle déna a les parts
un termini de vuit dies perque presentin conclusions.

7. Si es presenta una demanda amb I'objecte de resoldre
un contracte d’arrendament i I'arrendatari no compareix el
dia assenyalat per a la contesta a la demanda, malgrat
haver estat degudament citat, i tampoc ho fa quan se’'l cita
en forma deguda per al judici de proves, I'arrendador pot
sol-licitar al batlle coneixedor del procediment que porti a
terme una inspecci6 ocular de I'habitatge o del local per a

negoci.

El Batlle pot acordar mitjancant una resolucié motivada el
retorn provisional de la possessid daquesta finca a
I'arrendador, tot ordenant, si s’escau, que aquest darrer
presti fianca suficient per garantir el rescabalament dels
danys que es puguin ocasionar a l'arrendatari, sense
perjudici que el procediment continui la seva tramitacio, si
es compleixen els requisits seglents:

a) Si es constata amb la inspeccié ocular que la finca es

troba en situacié d’abandonament.

b) Si 'arrendador acredita que no s’ha produit cap tipus de
despesa que originen els serveis i subministraments des
de la data en qué s’ha iniciat el procediment fins al moment

en que es pot sol-licitar la inspeccid ocular, o en els darrers
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sis mesos, en el cas que aquesta prova es trobi

raonablement al seu abast.

¢) Si s’aporten un minim de dos testimonis que manifesten
gue no els consta que I'arrendatari ocupa la finca.

8. Quan s’hagin presentat les conclusions o esgotat el
termini per fer-ho, el batlle dicta senténcia en el termini
improrrogable de trenta dies. En l'acte de la notificacio
s'adverteix les parts del dret a recérrer en apel-lacié i del

termini per fer-ho.

9. Contra la senténcia en primera instancia, es pot
interposar recurs d'apel-lacié que es presenta directament
davant del batlle, en el termini de tretze dies des de la
notificaci6 de la sentencia. En [l'escrit d’apel-lacio,
l'apel-lant ha de fonamentar motivadament la seva

pretensid de revocacio.

10. El mateix batlle dona trasllat de I'escrit de recurs a la
part apel-lada perqué al-legui alld que estimi procedent en

un altre termini de tretze dies.

11. Un cop practicades les actuacions a qué es refereix
I'apartat anterior, el batlle eleva els autes a la Sala Civil del
Tribunal Superior d’acord amb les normes generals, i
aquest, sense cap altre tramit, llevat que una de les parts
demani la celebracié del judici oral, dicta sentencia dins el

termini de trenta dies a comptar de la recepcio.

12. Totes les excepcions i incidents que se suscitin durant
la tramitacié en primera o segona instancia han de ser

resoltes en la senténcia.

13. No es pot admetre el recurs d'apel-lacié que interposi
I'arrendatari si no acredita estar al corrent de pagament de
la renda, o haver consignat judicialment el seu import.
L’'arrendatari esta obligat al pagament o consignacié de les
rendes que vagin vencent durant la substanciacié del
recurs. L'incompliment d’aquesta obligacié dona lloc a la
caducitat del recurs, llevat que, requerit pel tribunal que el
conegui, l'arrendatari complis aquesta obligacié en el

termini improrrogable de vuit dies.

14. Quan la resolucié de l'arrendament es produeix per
manca de pagament de la renda o de les quantitats
assimilades, es tenen en compte, a més a meés, les normes

segiients:

El desnonament pot ser enervat per I'arrendatari mitjangant
la consignacié de les rendes degudes si ho fa, com a
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maxim, en la data assenyalada per a la contesta a la

demanda.

a) Aquesta enervacié no es produeix si se n’ha produit una
altra dins el termini dels dotze mesos immediatament
anteriors.

b) Si el demandat es troba en rebel-lia, és suficient que la
senténcia es notifiqui mitjancant la publicacié al Butlleti
Oficial del Principat d’Andorra.

15. La senténcia recaiguda, en els suposits en que disposi
la resolucié del contracte d’arrendament, és executada pel
batlle que hagi conegut del litigi en primera instancia i de la

manera seguent:

a) Quan sigui ferma la senténcia que condemni al
desnonament i una vegada retornats els autes a la Batllia
en cas d'apel-lacié, es procedeix a I'execucio a instancia
de l'actor. El batlle ordena que s’apercebeixi el demandat
de desnonament per al cas que no desallotgi la finca en el

termini de 15 dies.

b) La providéncia que ordena I'execucio de la sentencia i el
llancament, quan escaigui, es notifica al demandat en els
mateixos termes en queé se li hauria de fer la citacid, si es
troba al Principat d’Andorra. En cas contrari, es notifica per
mitjd de la publicacié al Butlleti Oficial, amb els mateixos
efectes que si s’hagués natificat personalment. En el cas
gue el defenent hagi comparegut en el procediment en el
qgual se sol-licita la resolucié del contracte d’arrendament
sense assisténcia lletrada, es pot requerir en la mateixa
providencia a l'arrendador perqué dipositi judicialment la
fianca que l'arrendatari li va lliurar en el seu moment i a la

seva disposicio.

c) Transcorregut el termini assenyalat sense que el
demandat hagués desallotjat la finca, es procedeix al

llancament.

d) Les apel-lacions eventuals que puguin interposar-se en
periode d’execucié no impedeixen que aquesta es dugui a

terme.
Tercera (introduida per la Llei 21/2011)

No obstant el que disposa aquesta Llei, la Llei del
pressupost general pot establir limitacions a I'actualitzacio
de la renda dels contractes d'arrendament de finques
urbanes, tant les destinades a habitatge com les que es
destinen a l'exercici d'una activitat de comerg, inddstria,

professional, d’ensenyament o de qualsevol altra classe, i
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també dels contractes d’arrendament de terrenys per a un
Us distint de l'aprofitament agricola, pecuari o forestal, i
dels contractes d’arrendament de garatges i de places
d’aparcament, en un percentatge inferior a la variacié de
I'index general de preus de consum, que en cap cas pot
ser inferior a 0, 0 bé la suspensié d’aquesta actualitzacio.
Aixi mateix, la Llei del pressupost pot establir també
limitacions, o bé suspendre, la revisi6 a I'alca de les rendes

d’aquests mateixos contractes d’arrendament.

Disposicions transitories (Llei d’arrendaments de finques
urbanes, del 30 de juny de 1999)

Primera

El que estableix la present Llei és d’aplicacio als contractes
gue se celebrin a partir de la seva entrada en vigor i a tots
els contractes d’arrendament celebrats amb anterioritat a
partir del moment en queé el contracte es renovi per tacita
reconduccié. Aixd no obstant, les disposicions dels articles
45 apartat 2 i 55 relatives a 'actualitzacio de la renda, sén

aplicables immediatament.
Segona

El procediment civil establert a la disposicié addicional
segona s'aplica als litigis que s'’iniciin després de I'entrada

en vigor d'aquesta Llei.
Tercera

1. Dins del termini de tres mesos a comptar de la
publicaci6 de la Llei, el Govern ha de determinar
reglamentariament les normes substantives i de
procediment que regiran per a l'obtencié del certificat
d’habitabilitat a qué es refereix aquesta Llei. Aquesta
reglamentacié discrimina les finques en funcié de la data
de construccié i estableix els terminis de qué disposen els
propietaris per obtenir el certificat d’habitabilitat, i pot
establir també uns terminis diferents en funcié de la data
de construccid. En tot cas, el certificat d’habitabilitat té una
vigéncia de deu anys.

2. Mentre no s’hagi promulgat aquesta normativa, queden
en suspens les obligacions referides a I'obtencid i el

lliurament del certificat d’habitabilitat.
Quarta

1. El Govern ha de dictar les disposicions necessaries per
determinar i publicar periddicament un index general de

preus de consum del Principat d’Andorra.
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2. Mentre no es publiqui aquell index, el Govern, tenint en
compte els indexs dels paisos veins i els altres parametres
economics que consideri significatius, ha de determinar
periodicament, per decret, un indicador que compleixi les

funcions d’aquell, als efectes previstos per aquesta Llei.
Disposicio transitoria (Llei 21/2011)

1. Des de I'entrada en vigor d’aquesta Llei fins a I'entrada
en vigor de la Llei del pressupost per a I'exercici 2013
gueda en suspens l'actualitzacié o la revisié a l'alga de la
renda de tots els contractes d’arrendament de finques
urbanes, tant les destinades a habitatge com les que es
destinen a l'exercici d'una activitat de comerg, inddstria,
professional, d’ensenyament o de qualsevol altra classe, i
també dels contractes d’arrendament de terrenys per a un
Us distint de I'aprofitament agricola, pecuari o forestal.
Aquesta suspensid també <s'aplica als contractes

d’arrendament de garatges i de places d’aparcament.

2. Una vegada finalitzat el periode esmentat i en abséncia
de cap previsi6 en la Llei dels pressupost per a I'exercici
2013, l'actualitzacié o la revisi6 de la renda s’ha de fer
aplicant-hi, si escau, I'index de preus de consum vigent,
sense acumular en cap cas l'index de preus de consum del

periode o els periodes suspesos.

Disposici6 derogatoria (Llei d'arrendaments de finques
urbanes, del 30 de juny de 1999)

Queden derogades totes les disposicions anteriors que
s’oposin alld que s'estableix en aquesta Llei, i
especificament la Llei d’arrendaments de finques urbanes,
de dates 2 i 3 de setembre de 1993.

Disposici6 final (Llei d’arrendaments de finques urbanes,
del 30 de juny de 1999)

Aquesta Llei entrara en vigor al cap de quinze dies de la

seva publicaci6 al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra.
Disposicio final (Llei 11/2006)

Aguesta Llei entrara en vigor el mateix dia de ser publicada

al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra.
Disposici6 final (Llei 21/2011)
Aquesta Llei entrara en vigor I'1 de gener del 2012.

Disposicio final primera (Llei 1/2014)
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S’encomana al Govern que, en el termini maxim d’un mes
des de l'entrada en vigor de la Llei, publiqui al Butlleti
Oficial del Principat d’Andorra el text de la Llei
d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999, que inclogui les modificacions introduides en la Llei
11/2006, del 27 d'octubre, de modificacié puntual de la Llei
d’arrendaments de finques urbanes; en la Llei 26/2008, del
20 de novembre, de regulacio dels apartaments moblats
per a vacances i de les empreses que els exploten; en la
Llei 21/2011, del 15 de desembre, de modificacio de la Llei

d’arrendaments de finques urbanes, i en aquesta Llei.
Disposicio final segona (Llei 1/2014)

Aquesta Llei entrara en vigor al cap de quinze dies de la

seva publicacio al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra.

Data de publicaci6 al BOPA: 06.06.2018
(ndm. 35)

* Data de publicacié al BOPA: 13.02.2019
(ndim. 13)

www.bopa.ad

* Nota: Tenir en compte la disposici6 transitoria primera de la Llei 3/2019,
del 17 de gener, de mesures urgents relatives a I'arrendament d’habitatges
(BOPA ntim.13 del 13/02/19):

“Disposicié transitoria primera. Normes aplicables de la Llei d’arrendaments
de finques urbanes

Les disposicions d'aquesta Llei que modifiquen o addicionen nous articles a
la Llei d’arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999, s6n
d’aplicaci6 als contractes que se celebrin a partir de la data en qué entri en
vigor, i també als contractes d'arrendament celebrats amb anterioritat a
aquesta data a partir del moment en que el contracte es renovi per tacita
reconducci6. Aixd0 no obstant, sén aplicables immediatament les
disposicions dels articles 10, 11 i 19 d’aquesta Llei, que modifiquen I'apartat
5 de larticle 26, els apartats 5, 7 i 8 de larticle 27 i larticle 56,
respectivament.”
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