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Contracte d’arrendament urbà d’habitatge (LAU 29/1994)

Autora: Glòria Rovira i Forasté (advocada)
CONTRACTE D’ARRENDAMENT URBÀ D’HABITATGE
............... (municipi), ............... (data)
REUNITS


D’una banda, el Sr./Sra. ......................, major d’edat, amb DNI ......................, amb domicili a ......................, en la seva condició de part arrendadora. (Si escau, indiqueu també la persona que actua com a representant d’aquesta part.)
I de l’altra, el Sr./Sra. ......................, amb DNI ......................, amb domicili a ......................, en la seva condició de part arrendatària. 
Les persones compareixents actuen en el seu propi nom i interès; es reconeixen la capacitat legal suficient per atorgar aquest contracte, i convenen l’arrendament urbà de l’habitatge ubicat al carrer ......................, núm. ....., pis ....., porta ....., de ...................... (municipi), amb referència cadastral núm. ......................, cèdula d’habitabilitat núm. ...................... i certificat d’eficiència energètica núm. ....................... .
CONDICIONS 
OBJECTE

1. La part arrendadora cedeix en arrendament l’habitatge descrit per satisfer la necessitat permanent d’habitatge de la part arrendatària, la qual no hi pot instal·lar cap comerç, indústria, ni que sigui manual, ni oficina o despatx professional, ni maquinària o estris que no siguin habituals en l’ús d’un habitatge. 

2. L’arrendament es correspon exclusivament amb la superfície situada dins de les parets de l’habitatge, i en queden excloses expressament la façana, les parts laterals de l’entrada i la coberta. 
A la terrassa no es poden col·locar testos que no portin plat de recollida d’aigua per evitar filtracions al pis inferior, ni s’hi poden emmagatzemar objectes sense el permís de la part propietària. 
3. La part arrendatària declara conèixer les característiques i l’estat de conservació de la finca i de l’habitatge i es compromet a conservar-lo en correcte estat.
La part arrendadora entrega l’habitatge amb electrodomèstics, mobles i objectes segons l’inventari següent: ..................... .
4. La part arrendadora entrega l’habitatge en perfecte estat i la part arrendatària l’ha de conservar així. Es fa una menció especial a la prohibició de fer forats a la ceràmica del bany i de la cuina. 
5. Amb relació a la façana, queda especialment prohibit pintar-la, així com instal·lar-hi qualsevol element que n’alteri l’estètica.
DURADA

6. El termini de durada d’aquest contracte és d’un any a comptar de la data indicada a l’encapçalament, sens perjudici del dret de la part arrendatària a les pròrrogues per terminis anuals fins que l’arrendament assoleixi una durada màxima de cinc anys, amb l’excepció que la part arrendatària comuniqui a l’arrendadora la seva voluntat de donar-lo per resolt, mitjançant comunicació fefaent enviada amb trenta dies d’antelació al venciment del termini de vigència inicial i durant els períodes successius de pròrrogues. 
7. De conformitat amb l’article 11 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans (LAU), la part arrendatària pot desistir del contracte una vegada que hagin transcorregut almenys sis mesos des de la data d’inici de l’arrendament, sempre que ho comuniqui a la part arrendadora amb una antelació mínima de trenta dies. 
8. Si, al venciment del contracte o de qualsevol de les seves pròrrogues, un cop hagin transcorregut com a mínim cinc anys de durada del contracte, cap de les parts ha notificat a l’altra la seva voluntat de no renovar-lo, almenys amb quatre mesos d’antelació a aquesta data en el cas de la part arrendadora i almenys amb dos mesos d’antelació en el cas de la part arrendatària, el contracte es prorroga obligatòriament per terminis anuals fins a un màxim de tres anys més, llevat que la part arrendatària manifesti a la part arrendadora amb un mes d’antelació, com a mínim, la seva voluntat de no renovar el contracte més enllà d’alguna d’aquestes anualitats.
A partir d’aquell moment l’arrendament entra en una situació de reconducció tàcita mes a mes fins que qualsevol de les parts notifiqui a l’altra la seva voluntat de donar-lo per resolt.

9. En el cas de mort de la part arrendatària, l’arrendament queda extingit si, en el termini de tres mesos des del decés, la part arrendadora no rep una notificació de subrogació per escrit en què se la informi d’aquest fet, acompanyada del certificat registral de defunció i un document que acrediti la identitat de la persona subrogada amb indicació del grau de parentiu amb la part arrendatària anterior, així com un principi de prova que compleixi els requisits legals per subrogar-se en la posició contractual d’aquella.

RENDA
10. El preu de l’arrendament és de ..................... euros (......... €) al mes. La primera mensualitat és la del mes de ..................... . Les mensualitats successives s’han d’abonar per mesos naturals anticipats dins dels primers set dies de cada mes per domiciliació bancària. 
11. Segons l’article 20 de la LAU, són a càrrec de la part arrendatària les despeses generals per al manteniment adequat de l’immoble i les obres de millora referenciades a l’article 19 de la LAU, així com els seus serveis, tributs, càrregues i responsabilitats que no siguin susceptibles d’individualització i que corresponguin a l’habitatge arrendat. 

També són a càrrec de la part arrendatària les despeses corresponents a la quota de la comunitat de propietaris i l’impost sobre béns immobles. Els imports anuals d’aquestes despeses en la data del contracte són:
· Impost sobre béns immobles: .......... € anuals, dividits en .......... € mensuals.
· Quota de la comunitat de propietaris: .......... € anuals, dividits en .......... € mensuals.
Les despeses esmentades s’actualitzen anualment, i les variacions que es produeixin es repercuteixen a la part arrendatària. Els imports expressats, que s’abonen a dia d’avui, serveixen de base per aplicar la repercussió.

12. La part arrendatària es compromet a subscriure una assegurança bàsica de l’habitatge i ha d’acreditar a la part arrendadora el pagament de cada anualitat.

REVISIÓ DE RENDA

13. Les parts contractants convenen que la renda total que la part arrendatària aboni en cada moment durant la vigència del contracte o de les seves pròrrogues s’incrementa en la data en què es compleixi cada any de vigència del contracte, aplicant a la renda l’increment percentual que hagi pogut experimentar l’índex de preus de consum que fixi l’Institut Nacional d’Estadística (o l’organisme que el substitueixi). 
Per a l’aplicació de la primera actualització, quan es compleixi l’anualitat cal prendre com a mes de referència el del mes de .......... per als increments de la renda successius (i en les successives actualitzacions, el que correspongui a l’últim índex aplicat). 
La renda actualitzada és exigible a la part arrendatària a partir del mes següent a aquell en què la part interessada ho notifiqui per escrit a l’altra, i cal que aquella faci constar el percentatge d’alteració aplicat. És vàlida la notificació consignada en el rebut de la mensualitat del pagament precedent segons disposa l’article 18.2 de la LAU, sense que pugui exigir-se amb efecte retroactiu. La demora en l’aplicació de la revisió no suposa, en cap cas, la renúncia a aquesta ni la seva prescripció o caducitat.
14. L’habitatge es lloga en l’estat actual pel que fa a la presa de conducció general, brancs o línies existents que corresponguin als subministraments dels quals pugui gaudir l’immoble, i s’ha d’entregar així a la finalització del contracte.
La part arrendatària pot concertar amb les companyies subministradores corresponents tots o alguns dels subministraments dels quals pugui gaudir l’immoble, amb indemnitat total de la part arrendadora.
DESPESES

15. Segons l’article 21.4 de la LAU, són a càrrec de la part arrendatària les petites reparacions i el manteniment que exigeixi el desgast per l’ús ordinari de l’habitatge.

Són a càrrec de la part arrendatària les despeses que es produeixin en vidres, panys i altres parts i utensilis de les instal·lacions i el seu manteniment adequat, les despeses de reparació de les instal·lacions d’aigua, electricitat, calefacció, cuina, bany, bidet, aixetes, vàters, lavabos, escalfador, antena de televisió i, en particular, desguassos, embussos, arranjament de cuina, aigüeres, safaretjos i les seves canonades, persianes, així com d’altres elements propis de les instal·lacions de què està dotat l’habitatge.

Són a càrrec de la part arrendadora, segons l’article 21 de la LAU, el manteniment, la reparació o la substitució adequats de l’estructura i el sostre de l’habitatge i de qualsevol dany causat per goteres i entrades o fuites d’aigua que no resulti imputable al mal ús o negligència de la part arrendatària o els tercers que en depenguin, i totes aquelles reparacions que siguin necessàries per conservar l’habitatge en les condicions d’habitabilitat per servir per a l’ús convingut.
SERVEIS

16. L’habitatge té els subministraments donats d’alta i s’ha de lliurar així. La part arrendatària queda obligada a canviar la domiciliació bancària a l’efecte d’atendre els rebuts a partir d’ara.
17. La part arrendatària es fa responsable directament i exclusivament dels danys que puguin ocasionar-se a persones i coses i que derivin de les instal·lacions dels serveis i subministraments de l’habitatge arrendat, per la qual cosa la part arrendadora i, si escau, la persona administradora, s’eximeixen de tota responsabilitat.
18. També són exclusivament a compte de la part arrendatària la contractació, l’adquisició, la conservació, la reparació o la substitució dels comptadors de subministraments, així com l’import que es derivi del consum, amb total indemnitat per a la part arrendadora. L’habitatge està dotat de les connexions de serveis generals i ramals o línies necessàries per als subministraments dels quals disposa. 

PROHIBICIONS
19. La part arrendatària no pot realitzar cap tipus d’obra en l’habitatge que no estigui prevista en el contracte sense el permís previ per escrit de la part arrendadora o de la persona administradora. Si contravingués la prohibició anterior, incorreria en una causa de resolució del contracte. 
Sens perjudici de la facultat resolutòria anterior, segons l’article 23 de la LAU, la part arrendadora pot optar, al terme de l’arrendament, entre exigir la reposició a l’estat anterior o conservar l’obra en benefici de la finca, i la part arrendatària no li pot reclamar el cost de la restitució ni una indemnització de cap classe. Així mateix, són per compte i risc de la part arrendatària els perjudicis que es poguessin ocasionar a terceres persones. 

En tots els casos, les obres autoritzades són a càrrec de la part arrendatària i queden en benefici de la finca, també sense dret, en cap moment, a indemnització ni reclamació. El permís municipal també és a càrrec de la part arrendatària, així com la direcció tècnica o facultativa, si escau.

20. Les parts convenen que, una vegada transcorreguda la vigència del contracte, si l’habitatge s’alienés a terceres persones, aquest contracte d’arrendament s’extingiria en les condicions que s’indiquen en l’article 13 de la LAU.

21. Queda prohibit instal·lar aparells d’aire condicionat a la façana de la finca i cal atenir-se en tot moment a la normativa de l’Ajuntament de ...................... . No obstant això, amb anterioritat, s’ha d’avisar la part arrendadora per obtenir, per escrit, la seva autorització amb les condicions que s’exigeixin pel que fa al manteniment, del qual s’encarrega la part arrendatària.
22. Si la part arrendatària desitja contractar qualsevol tipus de servei de telecomunicació que suposi realitzar una instal·lació tant a l’interior com a l’exterior de l’habitatge, ha d’obtenir prèviament el consentiment per escrit de la part arrendadora. Cal adjuntar a la carta de sol·licitud un croquis del recorregut dels cables.

23. Els ocupants i visitants de la casa s’han d’atenir a les normes establertes en les ordenances municipals i altres prescripcions legals. En conseqüència, han d’evitar els sorolls (especialment, cal restringir-los de 22.00 h a 8.00 h), fums, vapors, humitats, etc., que puguin causar molèsties als veïns.

FIANÇA
24. La part arrendatària lliura a la part arrendadora la quantitat de ..................... euros (.......... €) en concepte de fiança avançada, que es fa efectiva en el dia d’avui, segons disposa l’article 36.1 de la LAU. 
La fiança ha de ser retornada íntegrament a la part arrendatària en el moment de la finalització del contracte, sempre que les rendes es trobin al corrent de pagament i l’habitatge estigui en un estat de conservació correcte i pintat de color blanc, tal com s’entrega a la signatura d’aquest contracte.
25. La fiança solament pot ser actualitzada després dels cinc primers anys de durada del contracte. En el cas que el contracte es prorrogués més enllà de cinc anys a l’empara de l’article 9 de la LAU, les parts convenen que la fiança expressada en la condició 17 anterior s’actualitzi de conformitat amb l’article 36 del text legal citat.
26. La fiança en cap cas pot servir per fer front al pagament de les rendes abans de la finalització del contracte. En cas de destinar-la al pagament de les últimes rendes, la part arrendadora pot reclamar, en concepte de clàusula penal a part del deute existent d’acord amb la liquidació de la fiança, l’import de dues mensualitats computades conforme al valor de l’últim import pagat.

27. La part arrendatària, a més, assumeix les obligacions i prohibicions següents: 
-Pagar el lloguer amb els increments legals, els quals s’han d’abonar anticipadament, segons l’article 17 de la LAU, dins dels set primers dies de cada període natural acordat, per domiciliació bancària, sense que la domiciliació esmentada pugui quedar desvirtuada per qualsevol pràctica contradictòria. Si el rebut fos passat al cobrament, hauria d’abonar-se la remuneració del cobrament corresponent. I si el cobrament es fes mitjançant domiciliació bancària, s’hauria d’abonar una despesa per la gestió de la devolució de .......... €.

- La part arrendatària consent i autoritza expressament a la part arrendadora o, si escau, a la persona administradora en nom d’aquesta, a girar el rebut del lloguer al número de compte bancari ..................... i les despeses que s’originin a conseqüència de la relació contractual existent entre les dues parts, segons el que exigeix el Reial decret llei 19/2018, de 23 de novembre, de serveis de pagament i altres mesures urgents en matèria financera. De la mateixa manera, la part arrendatària es compromet a abonar, si escau, les despeses de devolució fixades per l’entitat de crèdit corresponent, sense que la domiciliació esmentada pugui quedar desvirtuada per qualsevol pràctica contradictòria. Aquesta autorització té caràcter indefinit mentre continuïn les relacions contractuals entre les parts o bé mentre no es modifiqui el sistema de mitjans de pagament, segons exigeixi la norma esmentada.
- Abonar totes les despeses que es puguin meritar en el futur en virtut d’inscripcions registrals, les seves cancel·lacions posteriors i les pròrrogues legals o convencionals a les quals es pugui trobar subjecte aquest contracte.
- Satisfer tots els increments que puguin sobrevenir a conseqüència de nous tributs, com també de l’augment de les bases o tipus impositius, contribucions, arbitris, taxes i qualsevol altre impost, servei i subministrament que gravi la propietat, tal com estableix la normativa.

- No cedir els drets derivats d’aquest contracte, ni sotsarrendar totalment o parcialment l’habitatge, ni els elements accessoris d’aquest, si en tingués, sense el consentiment previ per escrit de la part arrendadora.
- No tenir o manipular en l’habitatge matèries explosives, inflamables, perilloses o insalubres, i tenir sempre en compte les normes vigents sobre aquesta matèria.

- Fer saber a la part arrendadora, tan aviat com sigui possible, la necessitat de realitzar les reparacions que siguin necessàries per conservar l’habitatge en condicions d’habitabilitat.
- Permetre l’accés a l’habitatge a la part arrendadora, la persona administradora i als operaris o industrials, amb preavís, per tal d’inspeccionar l’estat de l’habitatge i comprovar o realitzar les obres o reparacions que afectin l’immoble per una necessitat justificada.
- De conformitat amb l’article 25 de la LAU, la part arrendatària renuncia al dret d’adquisició preferent en el supòsit que es transmeti l’habitatge arrendat. La part arrendadora ha de comunicar a la part arrendatària la seva intenció de vendre l’habitatge amb una antelació mínima de trenta dies a la data de formalització del contracte de compravenda. 
- Per motius de seguretat de l’estructura, la part arrendatària s’obliga a no fer regates ni forats al sòl, a no substituir les portes ni les finestres, i a conservar la uniformitat i la configuració actual de la finca. Ha de procurar especialment no perforar els taulells del bany i de la cuina, ni les portes i les finestres. 
- Si la part arrendatària no fa efectives en el termini pactat la renda i la resta de quantitats que està obligada a satisfer, aquestes s’han de fer efectives amb l’increment que resulti d’aplicar-los l’interès legal vigent en el moment del pagament, sens perjudici que la part arrendadora pugui exercir les accions legals de què disposa en el supòsit d’impagament de rendes.

- La part arrendatària queda informada que, en finalitzar el contracte per qualsevol causa, el desallotjament de l’habitatge sense haver formalitzat la resolució del contracte o sense haver-ne entregat les claus pot suposar la continuïtat de la vigència del contracte i, per tant, la meritació de les rendes.
28. La part arrendatària posa de manifest que, juntament amb ella, conviu el Sr./Sra. ....................., amb DNI ..................... (Indiqueu totes les persones que convisquin a l’habitatge). Les persones esmentades queden informades que en l’habitatge només poden viure les persones mencionades. L’incompliment d’aquesta clàusula és motiu de rescissió del contracte.
29. A l’efecte de rebre qualsevol notificació vinculada amb els drets i obligacions reconeguts en aquest contracte, es designa com a domicili de la part arrendadora el que està ubicat a ....................., i com a domicili de la part arrendatària, el de l’habitatge arrendat. També és vàlida la comunicació via correu electrònic sempre que sigui amb certificació digital fefaent. A aquest efecte, la part arrendatària indica l’adreça electrònica ....................., i la part arrendadora, l’adreça electrònica ..................... .
30. D’acord amb el que disposa la Llei orgànica 3/2018, de 5 de desembre, de protecció de dades personals i garantia dels drets digitals, les persones sotasignades queden informades que les seves dades personals queden incorporades a fitxers la titularitat dels quals és de ..................., i que són gestionades amb la finalitat de poder formalitzar aquest contracte, facturar honoraris i, si fa falta, realitzar les funcions pròpies de l’activitat d’administració de finques. També queden informades de la possibilitat d’exercir els drets d’accés, rectificació, cancel·lació i oposició sobre les seves dades de caràcter personal mitjançant un escrit dirigit a ............... . (Incloeu-hi aquesta disposició en cas que gestioni el contracte un despatx d’advocats o una agència immobiliària.)
La part arrendatària faculta expressament la part arrendadora i la seva persona administradora perquè, amb avís previ i si és necessari o ho considerin oportú, puguin cedir les seves dades d’identificació, domicili, número de telèfon i compte bancari a les companyies d’aigua, gas, electricitat i assegurances, a fi que aquestes puguin emetre la facturació corresponent, així com facilitar a la part arrendatària la companyia més econòmica del mercat.
I com a prova de conformitat, les parts signen aquest contracte d’arrendament en la data indicada a l’encapçalament, per duplicat i a un sol efecte.
(signatura)
(signatura)

La part arrendadora
La part arrendatària
Sr./Sra. ......................
Sr./Sra. ......................
DNI núm. ......................
DNI núm. ......................
Nota: l’autora ha cedit els drets d’aquest model per tal que, de forma gratuïta, una tercera persona el pugui descarregar, copiar, modificar i utilitzar sense mencionar l’autoria ni la font, tant amb caràcter professional com amb caràcter no comercial, sense limitació temporal ni territorial. No n’és permesa la traducció, atès que es tracta d’un model creat per al foment del català a l’àmbit del dret.29E5MV94
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