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LEY 29/1994, DE 24 DE NOVIEMBRE, DE ARRENDAMIENTOS URBANOS
(BOE de 25 de noviembre de 1994)

-TEXTO PARCIAL-

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 funcion de su cuota de participacion.

En edificios que no se encuentren en régimen de propiedad horizontal, tales gastos
seran los que se haya asignado a la finca arrendada en funciéon 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 refiere a tributos no afectara a la
Administracion.

Los gastos de gestion inmobiliaria y 9e formalizacién del contrato seran a cargo del
arrendador, cuando este sea persona juridica.

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 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 acreditaran en la
forma prevista en el articulo 17.4

Disposicion adicional sexta. Censo de arrendamientos urbanos

1. El Gobierno procederd, 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
subsistente a su entrada en vigor.

! Este nuevo parrafo ha sido introducido por el art. 1 del punto once del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo,
de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. (BOE num. 55, de 5 de marzo)
Este apartado 2 ha sido modificado por el art. 1 punto doce del Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. (BOE nim. 55, de 5 de marzo)
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2. Este censo comprendera datos identificativos del arrendador y del arrendatario, de
la renta del contrato, de la existencia o0 no de clausulas de revision, de su duracién, 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 de méaximo de tres meses a partir de la entrada en
vigor de la ley, los datos del contrato a que se refiere el parrafo anterior.

4. Los arrendamientos tendran derecho a solicitar la inclusion en el censo a que se
refiere esta disposicién de sus respectivos contratos, dado 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 Iey3.

Disposicion transitoria segunda. Contratos de arrendamiento de vivienda celebrados
con anterioridad al 9 de mayo de 1985

C) Otros derechos del arrendador.

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 que resultaria de la aplicacion de las reglas de valoracién de bienes inmuebles
previstas en la Ley del Impuesto sobre el Patrimonio.

10.2. Podra exigir del arrendatario el total importe de la cuota del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles que corresponda al inmueble arrendado. Cuando Ja 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 1.964 o de acuerdo con las reglas siguientes:

13, 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 debera haberse
efectuado por la mayoria de los arrendatarios afectados o, en su caso, por arrendatarios que
representen
la mayoria de las cuotas de participacion correspondientes a los pisos afectados.

22, Del capital invertido en los gastos realizados, se deduciran los auxilios o ayudas

3 Por Orden del Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente de 20 de diciembre de 1994,
se dictan normas para la elaboracion del censo de contratos de arrendamiento de viviendas (B.O.E. de 28 de
diciembre de 1994). El impreso oficial contiene la referencia catastral del inmueble.

4 o ' .
Con el derecho a la repercusion por el arrendador al arrendatario el total importe de la cuota del I.B.I. en
este tipo de contratos, el coeficiente reductor del 0,7 previsto.
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publicas percibidos por el propietario.

32, Al capital invertido se le sumara el importe del interés legal del dinero
correspondiente a dicho capital calculado para un periodo de cinco afos.

42, El arrendatario abonara anualmente un importe equivalente al diez por ciento de la
cantidad referida en la regla anterior, hasta su completo pago.

En 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.

52, La cantidad anual pagada por el arrendatario no podra superar la menor de las dos
cantidades siguientes: cinco veces de renta vigente mas las cantidades asimiladas a la misma
o el importe del salario minimo interprofesional, ambas consideradas en su computo anual.

D) Actualizacion 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 aplique 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 actualizacién se desarrollara de acuerdo con las siguientes reglas:

12, 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 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 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 tomarda 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.

22, De la renta actualizada que corresponda a cada periodo anual calculada con
arreglo a lo dispuesto en la regla anterior o en la regla 52., s6lo 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.
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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, o 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.

32, 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
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.

42, A partir del afio en que se alcance el cien por cien de actualizacion, la renta que
corresponda pagar podra ser actualizada por el arrendador o por el arrendatario conforme a la
variacion 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
otros sistemas de actualizacion, en cuyo caso sera éste de aplicacion.

52 Cuando la renta actualizada calculada de acuerdo con lo dispuesto en la regla 12.
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 revision 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 aplicard sobre el valor catastral el
porcentaje del 12 por 100.

62. 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 subrogacion, contdndose dicho plazo a partir de la fecha del requerimiento fehaciente del
arrendador.

72. 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:
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NUmero de personas que Limite en nimero de
conviven en la vivienda veces el salario minimo
arrendada interprofesional
16 2 25
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 acreditacion por el arrendatario de los ingresos percibidos por el
conjunto de las personas que convivan en la vivienda arrendada, se presumira que procede la
actualizacién pretendida.

82. 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.

92, La actualizacion 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:

Periodo anual de actualizacién a Porcentaje exigible de la
partir de la entrada en vigor renta actualizada
de la ley
1° 10
20 20
3° 30
40 40
50 50
6° 60
7° 70
8° 80
90 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 seran el doble de los
indicados en la letra a) anterior.

102, Lo dispuesto en el presente apartado sustituira a lo dispuesto para los
arrendamientos de vivienda en los nimeros 1y 4 del articulo 100 del texto refundido de la Ley
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de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Disposicion transitoria tercera. Contratos de arrendamiento de local de negocio,
celebrados antes del 9 de mayo de 1985

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, sera también de aplicaciéon a estos
contratos lo previsto en el apartado 10 de la disposicion transitoria segunda.



