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Lleis

Llei 15/2022, del 23 de maig, de text consolidat d'arrendaments
de finques urbanes

Ates que dins del termini d'un mes des de la seva publicacié en el Butlleti del Consell General, establert
per l'article 116.6 del Reglament del Consell General, no han estat formulades objeccions per part dels
consellers generals o dels grups parlamentaris, en data 23 de maig del 2022, ha quedat aprovat el projecte
de consolidacié seglent:

Llei 15/2022, del 23 de maig, de text consolidat d'arrendaments de finques urbanes

Exposicié de motius

La vigent Llei d'arrendaments de finques urbanes, aprovada pel Consell General el 30 de juny de 1999, va
introduir determinades modificacions a la Llei d'arrendaments de finques urbanes aprovada pel Consell
General el 2 i el 3 de setembre de 1993, amb vista a ajustar encara un xic més l'equilibri d'interessos entre
les parts, pel que fa al cas els de la part més feble, i corregir-ne també certes disfuncions que s'havien
pogut constatar.

Les modificacions més importants aportades a aquesta Llei d'arrendaments de finques urbanes, endemés
d'algunes esmenes que tenien l'objectiu de simplificar i d'altres que aportaven més precisio, consistien a
alleugerir determinades carregues imposades a la part arrendataria i a atorgar-li una seguretat juridica
més gran. Se'n destaquen les seglients:

1. De caracter general

Limitacio de la fianca de garantia a dos mensualitats de renda i la seva aplicaci¢ a la cobertura de totes les
obligacions contractuals. Limitacié a un mes de l'obligaci¢ del pagament anticipat de la renda. Precisi¢ dels
conceptes de serveis i subministraments complementaris a carrec de 'arrendatari. Inclusio en el regim ge-
neral dels arrendaments de terrenys destinats a un Us distint de I'aprofitament agricola, pecuari o forestal,
si bé amb submissio a limitacio pel que fa a I'actualitzacio de la renda.

2. En larrendament d'habitatges
S'atorga més protecci¢ a I'habitatge amb un minim legal de I'arrendament de cinc anys.
3. En l'arrendament de locals de negoci

Es preveu la possibilitat que l'arrendador hagi de consentir una durada de l'arrendament per un periode
que pot anar fins a set anys, a peticié de I'arrendatari, quan aquest Ultim, per a 'explotacié del negoci ob-
jecte del contracte, hagi d'efectuar obres de millora en els llocs arrendats (fora del mobiliari i 'equipament
propis del negoci) que li suposin una inversié superior a limport de tres anys de la renda inicial. En cas de
resolucio anticipada del contracte per voluntat de 'arrendatari, es manté I'obligacio de notificar-ho mitjan-
cant preavis i dindemnitzar, per bé que amb una mensualitat de renda per cada any que resti de durada
del contracte. S'allarga també el termini de la prorroga tacita fins a dos anys.

La Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999, ha estat modificada per la Llei 11/2006,
del 27 d'octubre, de modificacié puntual de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999, quant a l'article 49, relatiu als contractes d'arrendament d’'habitatges que no serveixen de residencia
habitual i permanent; per la Llei 26/2008, del 20 de novembre, de regulacié dels apartaments moblats per
a vacances i de les empreses que els exploten, quant a l'article 51, relatiu als contractes d'arrendaments

www.bopa.ad
Diposit legal: AND.2-2015



—
<
o
LU
pd
LU
O
—
—
T,
%)
pd
@)
O

<

o
© Butlleti Oficial del
o Principat d’Andorra

15 de juny del 2022 2/19

d’habitatge per a vacances, que al seu torn va ser modificat per la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures
urgents en materia d'arrendaments d’habitatges; per la Llei 21/2011, del 15 de desembre, de modificacid
de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999, quant a I'addici¢ d'una disposicid
addicional relativa a la possibilitat d'establir limitacions a I'actualitzacié de la renda o bé suspendre la revisid
a l'alca de les rendes dels contractes d'arrendament mitjancant la Llei del pressupost general; per la Llei
1/2014, del 23 de gener, de modificacio de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999, que va modificar diverses disposicions i addicionar-ne de noves, per resoldre algunes mancances o
imprecisions constatades, a I'efecte d'evitar determinats greuges que podien patir tant la part arrendadora
com la part arrendataria i donar més seguretat juridica a les parts pel que fa als seus drets i deures derivats
del contracte d'arrendament de finques urbanes; per la Llei 27/2017, del 30 de novembre, de mesures
urgents per a l'aplicacio del Conveni relatiu als drets de les persones amb discapacitat, fet a Nova York el
13 de desembre del 2006, quant a l'article 25, que exclou la possibilitat d'incrementar la renda per la realit-
zacio d'obres per fer accessible 'habitatge a la part arrendataria, i l'article 46, relatiu a la realitzaci¢ d'obres
que siguin indispensables per adequar I'habitatge als criteris d'accessibilitat i disseny universal; per la Llei
24/2018, del 18 d'octubre, del Codi de procediment civil, que modifica I'apartat 4 de l'article 15, relatiu al
procediment aplicable per recuperar la fianca, i deroga la disposicié addicional segona; per la Llei 3/2019,
del 17 de gener, de mesures urgents en matéria d'arrendaments d’habitatges, pel que fa a 'aprovacié d'una
regulacié menys estricta del regim de fiances i garanties, la possibilitat d'acordar un periode de carencia per
al pagament de la renda en cas que la part arrendataria hagi d'efectuar obres de reforma o altres inversions
prop de la finca arrendada, i es doten les parts d'una autonomia més gran per regular les consequencies
de la resoluci¢ anticipada del contracte a instancia de la part arrendataria pel que fa a les obres que hagi
efectuat la part arrendadora per atendre les demandes de la part arrendataria, s'hi afegeix I'obligatorietat
de fer per escrit tots els contractes d'arrendament, independentment de la seva durada, i s’hi addiciona
un article amb la finalitat d'evitar situacions discriminatories envers les persones arrendataries en l'accés
a I'habitatge, aixi com la possibilitat d'aprovar accions positives a favor dels col-lectius de persones vulne-
rables a I'hora d'accedir a 'habitatge, i a més s'aclareix que la prorroga tacita del contracte no té efectes
si la part arrendataria no esta al corrent de les seves obligacions i, per dotar de més seguretat juridica,
s'hi han introduit modificacions quant a les obligacions d'asseguranca o de contractacié de subministra-
ments per a la part arrendataria; pel que fa al contracte d'arrendament de local per a negoci, es redueix
un mica el termini minim de duracié del contracte, que passa de cinc anys a quatre anys, es permet que
les parts puguin pactar una renda minima fixa amb la possibilitat que sincrementi en funcié de variables
com ara la facturacio, la xifra de negoci o el resultat de I'explotacio, aixi com la possibilitat que el contrac-
te d'arrendament sigui atorgat per un perfode inferior al termini minim de quatre anys per tal d'afavorir
I'anim emprenedor d'activitats efimeres, i es flexibilitza el regim de renuncia unilateral del contracte amb
la reduccio del preavis a tres mesos, aixi com la indemnitzacio que cal satisfer en el suposit que el negoci
hagi experimentat perdues durant els dos anys precedents, i aixi mateix, es redueixen les durades de les
prorrogues tacites, que passen de dos anys a un any, aixi com el termini del preavis aplicable, que passa
a un mes per cada any o fraccié que falti per a la fi del contracte, amb un minim de tres mesos; per la Llei
23/2019, del 12 de desembre, de mesures urgents en materia d'arrendaments d'habitatge i per millorar
el poder adquisitiu, quant a l'article 23, relatiu a l'obligacié de pagament de les despeses derivades dels
serveis i subministraments dels quals gaudeixi la part arrendataria, i 'addicié d'un capitol quart, relatiu al
regim d'infraccions i sancions, que va ser al seu torn modificat parcialment per la Llei 15/2020, del 26 de
novembre, de mesures urgents en materia d'arrendaments de finques urbanes i de millora del poder ad-
quisitiu, per la Llei 15/2021, del 17 de juny, de creaci¢ de I'Institut Nacional de 'Habitatge, quant a l'article
12, relatiu a la forma i contingut del contracte d'arrendament i per la Llei 30/2021, de I'l 1 de novembre, de
mesures de protecci¢ i de flexibilitzacié del mercat d'arrendament d’'habitatge, de les condicions essencials
dels habitatges de preu assequible i de millora del poder adquisitiu, pel que fa a la modificacié del paragraf
segon de |"apartat 1 de |” article 42 de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999,
maodificat al seu torn per l'apartat 1 de l'article 5 de la Llei 23/2019, del 12 de desembre, de mesures urgents
en materia d'arrendaments d’habitatge i de millora del poder adquisitiu i per 'apartat 1 de l'article 3 de la
Llei 15/2020, del 26 de novembre, de mesures urgents en materia darrendaments de finques urbanes |
per millorar el poder adquisitiu.
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Aquest text consolidat de la Llei d'arrendaments de finques urbanes inclou les correccions i harmonitzacions
necessaries i, a més, elimina totes les disposicions que han estat derogades per les lleis abans esmentades,
aixi com les que resulten exhaurides pel transcurs del temps. En aquest sentit, shan derogat l'article 13
i la disposici¢ addicional segona, la qual cosa ha comportat la renumeracio de larticulat i la correccié de
totes les remissions internes per coherencia. Finalment, s'han eliminat les disposicions transitories primera,
segona i tercera de la Llei darrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999. En consequéncia,
les referencies que altres normes de I'ordenament juridic facin a la Llei d'arrendaments de finques urbanes
s'entendran fetes a aquesta llei de text consolidat considerant la renumeracié de l'articulat.

Aquest text consolidat incorpora totes les modificacions esmentades, actualitza les disposicions addici-
onals, transitories, derogatories i finals de la Llei i deroga la Llei darrendaments de finques urbanes, del
30 de juny del 1999; la Llei 11/2006, del 27 d'octubre, de modificacié puntual de la Llei d'arrendaments
de finques urbanes, del 30 de juny de 1999; la Llei 21/2011, del 15 de desembre, de modificacié de la Llei
darrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999; la Llei 1/2014, del 23 de gener, de modifi-
cacio de la Llei darrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999; el Decret legislatiu del 26 de
mar¢ del 2014 de publicacio del text refos de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de
1999; els articles 191 20 de la Llei 27/2017, del 30 de novembre, de mesures urgents per a I'aplicacio del
Conveni relatiu als drets de les persones amb discapacitat, fet a Nova York el 13 de desembre del 2006; el
Decret legislatiu del 30 de maig del 2018 de publicaci¢ del text refds de la Llei d'arrendaments de finques
urbanes, del 30 de juny de 1999; els articles 1 al 19 de la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures urgents
en materia d'arrendaments d'habitatge; la disposicié final tretzena de la Llei 24/2018, del 18 d'octubre, del
Codi de procediment civil; els articles 3,4, 51 6 de la Llei 23/2019, del 26 de novembre, de mesures urgents
en materia d'arrendaments de finques urbanes i per millorar el poder adquisitiu, els articles 3,4 i 5 de la
Llei 15/2020, del 12 de desembre, de mesures urgents en materia d'arrendaments de finques urbanes i
de millora del poder adquisitiy, la disposici¢ final novena de la Llei 15/2021, del 17 de juny, de creacié de
IInstitut Nacional de I'Habitatge i la disposicio final primera de la Llei 30/2021, de I'11 de novembre, de
mesures de protecci¢ i de flexibilitzacio del mercat d'arrendament d’'habitatge, de les condicions essencials
dels habitatges de preu assequible i de millora del poder adquisitiu.

El Govern, en compliment de la disposici¢ final primera de la Llei 15/2020, del 26 de novembre, de mesures
urgents en materia d'arrendaments de finques urbanes i de millora del poder adquisitiu; la disposicié final
dotzena de la Llei 15/2021, del 17 de juny, de creacid de IInstitut Nacional de I'Habitatge, i la disposicid
final tercera de la Llei 30/2021, de I'1 1 de novembre, de mesures de proteccid i de flexibilitzacié del mercat
d'arrendament d'habitatge, de les condicions essencials dels habitatges de preu assequible i de millora del
poder adquisitiu, ha elaborat un text consolidat de la legislaciod vigent en materia d'arrendaments de finques
urbanes d'acord amb el que disposa l'article 116 del Reglament del Consell General.

Aquesta Llei de text consolidat entrara en vigor 'endema de ser publicada al Butlleti Oficial del Principat
dAndorra.

Titol I. Disposicions comunes

Capitol primer. Ambit de la Llei

Article 1

Aquesta 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 'ambit d'aquesta Llei:

1. L'Us dels habitatges pels porters, guardians, vigilants, assalariats i funcionaris que l'ocupen per raé del
carrec que desenvolupen o del servei que presten.
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2. Els contractes d'arrendament d'una finca amb casa/habitatge, en que la finalitat principal del contracte
sigui I'aprofitament agricola, pecuari o forestal de la finca.

3. Els contractes d'arrendament d'indUstria 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’habi-
tabilitat 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. Elnombre 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 destinacid
principal de la qual és servir de residencia permanent i habitual de '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 l'arrendament d'habitatge s'apliquen igualment al mobiliari, els trasters, les
places de garatge i qualsevol altra dependencia 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 edificacié habitable
la destinaci¢ principal de la qual és d'exercir-hi una activitat d'industria, de comerg, de magatzem per a una
indUstria o 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 'aprofitament agricola, pecuari o forestal.

Titol Il. 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 l'altra I'Us i el gaudiment d'aquesta finca per un temps determinat i un preu cert.

2.Sino s’ha 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 'apartat 1 de l'article 62 d'aquesta Llei, respectivament.

3. En els arrendaments de terrenys per a un Us distint de '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.
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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's en tot o en part.

2.S'anomena arrendatari aquell que es compromet a adquirir I'is 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 contractacio i les
especials que estableix aquesta Llei.

Article 9
1. Es consideren titols suficients per donar una finca en arrendament els d'usufructuari, emfiteuta, super-
ficiari 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 l'arren-
datari ha actuat de bona fe, atesa 'aparenca creada per les manifestacions o els actes de l'arrendador,
I'arrendament es considera establert pel termini minim establert als articles 42 i 62 d'aquesta Llei, sense
perjudici de la responsabilitat en la qual pugui incorrer 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 autoritzacio judicial per donar en arrendament els béns de les persones
subjectes a tutela. Regeix, quan sigui el cas, la mateixa limitacié establerta a l'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 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.

3. Per tal d'identificar I'objecte d'arrendament, en els contractes d'arrendament per a habitatges s'han
de fer constar, com a minim, les dades relatives a les condicions economiques, a la localitzacié (adreca i
parroquia), la superficie construida, el nombre d'estances per tipus, el nombre de banys, el tipus d'energia
i 'any de construcci6 de I'habitatge. Si I'habitatge disposa d'aparcament o traster, cal indicar la superficie
d'aquests elements.

Article 13

Sila finca s'arrenda amb mobles o instal-lacions especials, sha d'afegir com a annex al contracte l'inventari
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 14

1. Les parts poden pactar la prestacié d'una fianca 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 fianca sigui substituida per un aval bancari o qualsevol altre tipus de garantia acceptada per les parts.

2. Lafianca té per objecte garantir que I'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 fianca queda sempre en possessio de I'arrendador, lintermediari 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 I'apartat 2 anterior, amb la justificacio documental previa corres-
ponent. L'arrendador fa seus els rendiments de la fianga, sense que es puguin imputar a la reparacio dels
danys causats per 'arrendatari a la finca arrendada.

4. 'arrendatari pot reclamar el retorn de la fianca lliurada en el marc del procés que se segueix pel proce-
diment d'arrendaments que regula la Llei del Codi de procediment civil, 0 en un procés posterior endegat
amb aquesta finalitat. L'acci¢ per reclamar el retorn de la fianga prescriu en el termini de tres anys a comptar
del moment de l'extincié del contracte d'arrendament.

Capitol cinqueé. De la durada de I'arrendament

Article 15

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 l'apartat 3 de
larticle 42 i 'apartat 5 de l'article 62 d'aquesta Llei.

Article 16

1. Si un cop acabat el termini pactat, I'arrendatari roman 15 dies més gaudint de la finca sense oposicio
expressa de I'arrendador, s'entén que existeix tacita reconduccio del contracte. Quan aquesta Llei o les
parts no estableixin una altra cosa, la tacita reconduccio ho és per un periode igual al pactat per al paga-
ment de la renda.

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

Article 17

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

2. Laregla de I'apartat precedent s'aplica també als arrendaments atorgats per compradors amb pacte de
retro o propietaris de finques hipotecades.

3. Silarrendatari no coneixia que l'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 celebraci¢ del contracte o des de la posada a disposicié de la finca, si és posterior.

Article 18
1. L'arrendatari pot renunciar unilateralment al contracte d'arrendament abans que transcorri el termini
pactat mitjangant un preavis d'un mes.

2. Si l'arrendatari no compleix amb aquesta obligacio, ha d'indemnitzar I'arrendador amb una quantitat
equivalent a una mensualitat de la renda en vigor per cada any que quedi per complir.
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3. Sense perjudici del que estableix I'article 46 d'aquesta Llei, si 'arrendador es compromet a fer, o ha fet
abans de linici 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 consequencies diferents de les
que preveu lapartat 2 anterior per al cas de la resolucié anticipada del contracte per part de l'arrendatari.

Capitol sise. De la renda

Article 19

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 20
1. Larenda 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 larrendador, llevat que se n'hagi designat un altre, o que s'hagi con-
vingut el pagament per qualsevol altre procediment que acrediti en forma fefaent el compliment efectiu
d'aquesta obligacio.

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

4. l'accio per reclamar el pagament de les rendes vencudes prescriu en el termini de tres anys des de la
data en queé aquest pagament és exigible.

Article 21
La renda s'actualitza en les condicions pactades al contracte.

Article 22

1. Amés a més de la renda, I'arrendatari esta obligat a pagar, a I'arrendador o bé directament al submi-
nistrador que correspongui, les despeses que originen els serveis i els subministraments del que gaudeixi
sempre que es corresponguin amb consums de caracter individual que puguin ser clarament identificables.
Tenen aquesta consideracio el servei de porteria i els subministraments d'aigua, electricitat, gas, calefaccio,
aire condicionat, telefon i altres analegs.

2. Per efectuar-ne el cobrament, 'arrendador ha de justificar a '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 sén més d'una 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 l'arrendatari contracti directament amb el subministrador que cor-
respongui els serveis d'aigua, electricitat, gas, telefon o altres similars, aquest contracte nomeés és valid si
I'arrendatari ha aportat a la companyia corresponent el contracte d'arrendament de la finca signat degu-
dament per les parts.

Article 23
1. En el cas que es pactin els serveis de calefacci¢ i d'aigua calenta, s’ha d'especificar en el contracte:

a) El periode de 'any i les hores del dia en qué han de prestar-se. En cas de no fixar-se s'entén que l'ai-
gua calenta es presta durant tot I'any i les 24 hores del dia, i la calefaccid, entre el 1er de novembre i el
30 d'abril sila finca es troba a una cota inferior als 1.200 metres, entre el 15 d'octubre i el 15 de maig si
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es troba a una cota superior als 1.200 metres i inferior als 1.400, i entre el Ter 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 l'actualitzaci¢ per als successius, tenint en compte ne-
cessariament el cost de I'energia emprada i els altres factors que influeixen en el cost.

2.Sialgun dels serveis a carrec de l'arrendador no es presta, o bé es presta de forma notoriament irregular
o deficient, l'arrendatari no ha de satisfer limport del servei durant el temps de la prestaci¢ deficient.

3. Sila falta de prestaci¢ del servei era deguda a culpa o negligencia de l'arrendador, 'arrendatari té dret,
endemés, a rebre una indemnitzacio igual a l'import del servei durant el temps de la prestacio deficient, si
bé aquest dret dindemnitzacié no I'eximeix de I'obligacié de pagar la renda.

4. Altrament, si la falta de prestacié del servei era deguda a dol de I'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.

5. En els suposits dels apartats 2, 34 d'aquest article, sila irregularitat, la deficiencia o la manca de prestacio
dels serveis s'han perllongat durant un periode de dos mesos consecutius, 0 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 obligacié dindemnitzar l'arrendador en els termes que
preveuen els apartats 2 i 3 de l'article 18 d'aquesta Llei.

Article 24

1. La realitzaci¢ per l'arrendador d'obres de millora en la cosa arrendada o en els elements i serveis comuns
de lafinca, interiors o exteriors, li dona 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'interes legal del diner en el moment
de l'acabament de les obres, pero 'augment no pot excedir el 15% de la renda. En el suposit que es tracti
d'obres per fer accessible 'nabitatge a I'arrendatari, el conjuge o els altres familiars de la unitat familiar de
convivencia 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, lincrement 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'Us convingut.

5. El dret de revisi¢ de la renda previst en aquest article només el pot exercir l'arrendador quan hagi trans-
corregut el termini minim legal de durada de l'arrendament o de qualsevol de les prorrogues, sempre que
I'arrendador hagi notificat per escrit la seva intencio a l'arrendatari amb una antelacié minima de tres mesos.

Capitol sete. De les obligacions de les parts

Article 25
L'arrendador esta obligat a:

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

2. Facilitar a l'arrendatari informacié suficient sobre les caracteristiques tecniques, les installacions i els
serveis de 'habitatge o local de negoci.

3. Lliurar a l'arrendatari una copia del certificat d’habitabilitat.

4. Efectuar en la finca arrendada i en les seves installacions, les reparacions necessaries perquée pugui
continuar destinant-se a la finalitat per a la qual va ésser arrendada. Se n‘exceptuen aquelles reparacions
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que siguin consequencia dels danys a que es refereix I'apartat 10e de l'article seglient que van a carrec
de l'arrendatari. A titol purament enunciatiu, es consideren reparacions a carrec de l'arrendador les que
afecten l'estructura de limmoble, 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'asseguranca que cobreixi suficientment els danys i perjudicis
gue 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 I'arrendador no la
hi exhibeixi, l'arrendatari pot sol-licitar prop de la companyia d'assegurances contractada per I'arrendador
una certificacio de la vigencia de la polissa esmentada mentre sigui vigent el contracte d'arrendament.

6. Garantir a l'arrendatari I'tis 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 televisié en la forma prevista per I'drgan administratiu
competentidacord amb la normativa vigent i sempre en la forma que perjudiqui menys l'estetica de l'edifici.

8. Pagar les despeses de redacci¢ del contracte d'arrendament.

Article 26
L'arrendatari esta obligat a:

1. Pagarlarenda 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 20 i 22 d'aquesta Llei.

2. Usar la finca arrendada i les instal-lacions i els serveis amb la diligeéncia propia d'un bon pare de familia, i
destinar-la a I'lls pactat i, en tot cas, al 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 con-
sequencia del desgast per I'Us ordinari.

4. Consentir I'entrada de l'arrendador a la finca arrendada, per tal d'inspeccionar-la, en hores dilrnes a
convenir.

5. Tolerar les reparacions en la finca arrendada. Si les reparacions duren més de trenta dies, l'arrendatari té
dret que se li disminueixi la renda, durant el temps de les reparacions, en proporcié 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'Us privatiu
de la finca arrendada. Si les reparacions tenen una durada prevista superior a dos mesos consecutius, o
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, I'arrendatari pot resoldre unilateralment el contracte abans del transcurs
del termini pactat sense necessitat de preavis ni obligacié dindemnitzar l'arrendador en els termes que
preveuen els apartats 2 i 3 de l'article 18 d'aquesta Llei.

6. Posar en coneixement de 'arrendador qualsevol novetat danyosa que es produeixi a la finca arrendada.

7. Tenir subscrita i mantenir vigent una polissa d'asseguranga que cobreixi suficientment els danys i per-
judicis que puguin ocasionar-se a I'arrendador i a terceres persones. L'arrendador esta legitimat per exigir
a l'arrendatari la presentacio de la polissa d'assegurances corresponent a la finca arrendada. En cas que
I'arrendatari no la hi exhibeixi, 'arrendador pot sol-licitar prop de la companyia d'assegurances contractada
per I'arrendatari una certificacio de la vigencia de la polissa esmentada mentre sigui vigent el contracte
darrendament.

8. Retornar lafinca ala fi de l'arrendament tal com I'ha rebut, salvat el deteriorament causat pel pas del temps
i 's normal, o per causa inevitable. No obstant aixo, si el contracte ha tingut una durada inferior o igual al
termini minim que estableix aquesta Llej, llevat del suposit previst a 'apartat 3 de l'article 62, 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,
sien el contracte no s'expressa quin era l'estat de la finca en el moment de l'inici de I'arrendament, s'entén
que estava en bon estat, llevat que es provi el contrari.
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9. Mentre el retorn no es dugui a terme, i sempre que no shagi pactat expressament un regim diferent,
continuar pagant les rendes, actualitzades quan escaigui, a titol dindemnitzacié per I'ocupacié 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 l'arrendador per fer obres que modifiquin la configuracié de la finca arren-
dada, o que debilitin la naturalesa o la resistencia dels materials emprats en la seva construccio.

Article 27

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

Article 28
L'arrendatari pot, en tot cas, resoldre el contracte, si 'obra que hagi d'efectuar-se a la finca arrendada la fa
inhabitable o inhabil per a l'activitat que s'hi duu a terme.

Capitol vuite. De la suspensié de I'arrendament

Article 29

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'obligacio del pagament de les rendes. Aixd no obstant, en aquest suposit I'arrendatari pot optar
per la resolucié del contracte.

Capitol nove. De l'extincio i la resoluci6 de I'arrendament

Article 30
1. L'arrendament s'extingeix per les causes seglents:

a) Expiracio del termini pactat.

b) Perdua o destrucci¢ de la finca arrendada. S'entén que es produeix pérdua quan la finca deixa de ser-
vir per a la destinacio per a la qual fou construida.

) Alienacio de la finca arrendada, sempre que hagi vencut el termini de duracié minim previst per aques-
ta Llei, quan sigui el cas, i sense perjudici de la indemnitzacié a qué pugui donar lloc. En cas contrari, el
comprador se subroga en els drets i deures de l'anterior propietari.

d) Declaracié de ruina o expropiacio forcosa de la finca arrendada.
e) En els demés suposits que preveu aquesta Llei.

2.Lamort de l'arrendatari no és causa d’extincio del contracte fins que s'arriba al termini pactat si concorren
els requisits que estableixen els articles 44 i 67 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 I'arrendatari fins que hagi trans-
corregut el termini per exercir el retracte.

Article 31
A banda de les causes previstes a l'article anterior, l'arrendador pot donar per resolt l'arrendament i dema-
nar el desnonament de I'arrendatari per les causes segients:
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1. La manca de pagament de la renda, dels seus increments i de les quantitats complementaries assimila-
des 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 cessio total o parcial de la finca arrendada, sense autoritzacio de I'arrendador.

3. L'incompliment per I'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 imprudéencia
temeraria, o bé que hiduguin a terme, sense consentiment de 'arrendador, obres que modifiquin la confi-
guracio de la finca arrendada, o els elements comuns de I'immoble, o que debilitin la natura o la resistencia
dels materials emprats en la construccio.

5. Que l'arrendatari, o 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 l'activitat que duu a terme enla finca
arrendada o amb la seva forma de comportar-se, publicament o privada, pertorba la pacifica convivencia
dels altres estadants de Iimmoble.

Article 32

En les finques que es trobin en regim de parcellacié clbica o propietat horitzontal és causa de resolucio,
a més a més de les previstes per larticle anterior, la infraccid per l'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 33

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

1. L'incompliment per part de l'arrendador de les condicions que s'hagin pactat en el contracte d'arrenda-
ment amb caracter d'essencials.

2. Les pertorbacions de fet o de dret que l'arrendador realitzi en la finca arrendada.

3. La manca d'execucio per I'arrendador de les reparacions necessaries que vagin a carrec seu.

4. La manca de prestaci¢ per I'arrendador dels serveis que resulten especificats en el contracte.

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

Capitol dese. Del sotsarrendament

Article 34

1. Existeix sotsarrendament quan l'arrendatari cedeix a un tercer I's de tota o una part de la finca arrendada
per un temps determinat i un preu cert. No obstant aix0, el contracte de sotsarrendament d’habitatge sols
pot recaure sobre una part del mateix habitatge.

2. El sotsarrendament exigeix necessariament autoritzacié escrita de I'arrendador.

3. El dret del sotsarrendatari s'extingeix quan s'extingeix el de I'arrendatari, llevat que s'hagi pactat altrament.

Article 35
Entre sotsarrendador i sotsarrendatari regeix el principi de llibertat de pactes.
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Article 36

El sotsarrendatari no pot, al seu torn, sotsarrendar tota o una part de la finca. El contracte de sotsarren-
dament que pacti el sotsarrendatari amb un tercer és nul.

Article 37
Es aplicable al contracte de sotsarrendament la normativa referida al contracte d'arrendament, substituint
els termes “arrendador” i “arrendatari” per “sotsarrendador” i “sotsarrendatari’.

Titol lll. De I'arrendament d’habitatges

Capitol primer. De I'arrendament d’habitatge per a residencia habitual i permanent

Article 38
Es comprenen en aquest capitol els arrendaments d’habitatges a que es refereix l'article 5 d'aquesta Llei.

Article 39

El fet que I'arrendatari o el seu conjuge exerceixin dins de I'habitatge, amb autoritzacié de l'arrendador,
una professié 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 40
Les normes del present capitol no s'apliquen als arrendaments regulats en els capitols segon i tercer
d'aquest titol.

Article 41

1. Enla negociaci¢ del contracte d'arrendament no es pot produir cap tipus de discriminacio envers l'arren-
datari per ra6 d'edat, genere, discapacitat, naixement, nacionalitat o qualsevol altra condicié o circumstancia
personal o social.

2. Constitueix una discriminacié en l'accés a I'habitatge qualsevol accié o omissié que tingui el proposit o
I'efecte de dificultar o impedir el lloguer d'un habitatge per rad de les causes esmentades a lapartat 1 anterior.

3. Les administracions publiques han d'adoptar mesures d'acci¢ positiva a favor dels collectius 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 residencia habitual i permanent no pot ser inferior
a cincanys, excepte quan s'hagi pactat en el contracte que l'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 de primer o segon
grau de consanguinitat, adopcio o afinitat. El termini es compta des de la data de celebracié del contracte
o des de la posada a disposici¢ de I'habitatge, si és posterior.

Sila part arrendadora fa Us d'aquesta facultat, ha de notificar-ho a la part arrendataria amb una antelacio
minima de tres mesos a la data en que es compleix I'anualitat i la part arrendataria ha de comunicar-ho
al ministeri competent en materia d'habitatge, a través del Servei de Tramits del Govern, mitjangant una
sollicitud generica que ha d'anar acompanyada, si escau, de la notificacié efectuada per la part arrendadora
amb la justificacio del parentiu.

Amb la finalitat de garantir que I'is de limmaoble s'adreca a I'habitatge habitual, la persona propietaria o, si
escau, la part arrendataria familiar han d'acreditar davant el ministeri competent en materia d'habitatge,
en el termini de 30 dies naturals posteriors a I'expiraci¢ del contracte, el canvi del cens corresponent i 'alta
dels subministraments basics, aixi com la formalitzacié escrita del contracte d'arrendament o, si escay, la
cessio gratuita. L'Us propi o la cessio de I'habitatge a favor de familiars prevista en aquest article ha de ser
per un periode minim de cinc anys; llevat que no es pugui complir amb el referit periode minim degut a

www.bopa.ad
Diposit legal: AND.2-2015



—
<
o
LU
Z
LU
O
—
—
L
%)
Z
@)
O

Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra

Num. 72 15 de juny del 2022 13/19

alguna causa de forca major, separacio, divorci, accident o malaltia de la part arrendadora o del familiar de
primer o segon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat.

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 antelacié minima
de tres mesos a la fi del termini principal o de qualsevol de les prorrogues. Aquesta prorroga no produeix
efectes si l'arrendatari no es troba al corrent de les seves obligacions.

4. Les disposicions dels apartats 1, 2 i 3 anteriors no sén d'aplicacio als contractes d’habitatges per a resi-
dencia habitual i permanent on l'arrendatari sigui un estranger titular d'una autoritzacio de residencia tem-
poral inferior a aguest termini, cas en el qual el termini maxim és el de la durada del permfs de residencia,
sempre que aquesta circumstancia i el termini pactat constin per escrit i sense que es pugui prorrogar el
terminiinicialment previst. La utilitzacié d'aquest tipus de contracte per a suposits diferents del previst ante-
riorment o la seva prorroga comporta I'aplicacié automatica del termini minim previst a I'apartat 1 anterior.

Article 43

En els sup0osits de nul-litat del matrimoni, separaci¢ o divorci de I'arrendatari, el seu conjuge se subroga en
el contracte d'arrendament, pel temps que falti del termini pactat, si 'organ judicial competent li atribueix
I'Us de I'habitatge, sempre que ho notifiqui a 'arrendador de manera fefaent en el termini de dos mesos a
comptar de la notificacié de la resolucié corresponent, i hi acompanyi una copia de la resolucié esmentada.

Article 44

1. En cas de defuncié de l'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 parellai els seus
descendents i ascendents, sempre que acreditin haver conviscut amb ell durant els sis mesos anteriors a
la defuncio.

2. Quan hiha 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 I'apartat 1 d'aquest article, amb preferencia, 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 situacié 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 notificar a I'arrendador dins dels 60 dies seglents a la data de la
defunci¢ de l'arrendatari. En la notificacio 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 'arrendatari.

2. '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 variacié que hagi experimentat index general de preus de consum
durant I'any natural anterior i prenent com a base la renda que es paga en el moment que neix el dret a la
revisio. Qualsevol altre sistema de revisié de rendes que pactin les parts és nul.

Article 46

1. Silarrendatari, 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. Alafidelarrendamentirespecte ales obres que no constitueixin millores de I'immoble, 'arrendatari esta
obligat a reposar I'habitatge al seu estat anterior, si aixi li ho demana expressament I'arrendador. Tanmateix,
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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 'arrendador i 'arrendatari sobre 'abast dels conceptes exposats en aquest
article, es pot demanar un informe a la Comissio per al Foment de I'Accessibilitat a que fa referencia 'article
20 de la Llei d'accessibilitat, del 6 d'abril de 1995.

Article 47
Els pactes que modifiquen en perjudici de I'arrendatari les normes del present capitol sén nuls i es consi-
deren no establerts.

Article 48
Les normes que recull el titol Il d'aquesta Llei per al contracte d'arrendament en general son aplicables als
arrendaments a que es refereix el present capitol en tot allo que no el contradiguin.

Capitol segon. De I'arrendament d’habitatges que no serveixin de residencia
habitual i permanent

Article 49

Els arrendaments d’habitatges que no serveixin de residencia 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.

Capitol tercer. De 'arrendament d'habitatges per a vacances

Article 50

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

Capitol quart. Regim d'infraccions i sancions
Secci6 primera. Infraccions

Article 52

Constitueixen infraccions administratives les accions i les omissions de les persones fisiques i juridiques
que vulneren les normes legals i reglamentaries en materia d'arrendament d'habitatge per a residencia
habitual i permanent tipificades en aquest capitol, sense perjudici de les responsabilitats civils, penals o
d'un altre tipus que hi puguin concorrer.

Article 53
Les infraccions en materia d'arrendament de finques urbanes per a residencia habitual i permanent poden
ser lleus, greus o molt greus.

1. Constitueix una infraccié administrativa lleu presentar fora del termini de 30 dies la documentacié que
justifica la recuperaci¢ de la cosa arrendada a favor de la part arrendadora, o de familiars en primer o se-
gon grau de consanguinitat, adopcié o afinitat, consistent en el canvi de cens, l'alta dels subministraments
basics i, si escau, la formalitzacio escrita del contracte d'arrendament o la cessié gratuita per un periode
minim de cinc anys.
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2. Constitueix una infraccié administrativa greu:

a) Incomplir el perfode de cinc anys de residencia efectiva en limmoble recuperat per a Us propi de la
part arrendadora o a favor de familiar en primer o segon grau de consanguinitat, adopci¢ o afinitat, de
manera que s’hagi impedit la renovacié o continuacié d'un contracte de lloguer d’'habitatge habitual le-
galment prevista; llevat que lincompliment del periode de cinc anys sigui degut a alguna causa de for-
¢a major, separacio, divorci, accident o malaltia de la part arrendadora o del familiar en primer o segon
grau de consanguinitat, adopci¢ o afinitat.

b) No haver presentat la documentacié que ha d'acreditar la situacié que ha impedit la renovacié d'un
contracte d'arrendament d’habitatge, en benefici de la part arrendadora o de la part arrendataria fami-
liar en primer o segon grau de consanguinitat, adopcio o afinitat.

3. Constitueix una infraccié molt greu simular la residéncia efectiva o el contracte d'arrendament a favor
de familiars en primer o segon grau de consanguinitat, adopcio o afinitat per recuperar un habitatge que
estava arrendat a favor d'una tercera persona.

Article 54

Quan les infraccions comeses poden ser constitutives d'un delicte o una infraccié penal, 'drgan competent
per resoldre 'expedient sancionador ho ha de comunicar al Ministeri Fiscal o a l'autoritat judicial. Si hi ha un
procés penal en curs, 'expedient sancionador resta en suspens fins a la resoluci¢ definitiva de la causa penal.

En cap cas no és possible imposar una doble sancié de caracter administratiu i penal a una mateixa per-
sona pels mateixos fets.

Seccio segona. Sancions

Article 55
Les infraccions tipificades en aquesta Llei se sancionen de la manera segient:

a) Infraccio lleu: amonestacio escrita.
b) Infraccid greu: multa d'un import equivalent al salari minim oficial mensual.

) Infraccié molt greu: multa d'un import equivalent a quatre vegades el salari minim oficial mensual |
prohibicié de contractar amb I'Administracio publica durant un periode de dos anys i de rebre cap ajut
0 subvencio publica per un periode de tres anys.

Article 56

Les infraccions administratives previstes en aquesta Llei prescriuen al cap d'un any si sén lleus, al cap de
tres anys si son greus i al cap de cinc anys si sén molt greus. La prescripcié compta des del moment en
que s’hagin comes les infraccions.

Article 57
El procediment sancionador s'ajusta a les prescripcions seglents:

a) Normativa aplicable. El procediment s'ha d'ajustar al que estableixen el Codi de 'Administracio i la nor-
mativa reguladora del procediment sancionador vigents, amb les particularitats establertes en els apar-
tats seguents.

b) Organs competents. Correspon al ministre competent en matéria d'habitatge incoar I'expedient san-
cionador, nomenar linstructor i dictar la resolucié corresponent.

) Incoacid i instruccio. El procediment sancionador s'incoa d'ofici o a instancia de part. Per iniciar el pro-
cediment, I'autoritat competent pot decidir efectuar la instruccié previa d'una informacio reservada per
a l'esclariment dels fets, a la vista de la qual acorda la incoacié de I'expedient o, si escau, arxivament de
les actuacions.
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Alllegacions i resolucio. La incoacio de I'expedient sancionador i també el plec de carrecs amb l'exposicid
dels fets imputats, la referencia dels preceptes legals infringits i la proposta de sanci¢ es notifiquen a la
part arrendadora propietaria de limmoble. En el termini de deu dies a comptar de la notificacio, la part
arrendadora propietaria de limmoble podra al-legar tot que consideri pertinent i proposar la practica de
les proves oportunes que s’hagin de dur a terme sempre que no es considerin inutils o irrellevants. Una
vegada finalitzada la instruccio, I'expedient es trasllada a I'dorgan competent perque el resolgui.

d) Interposicié de recurs. Contra la resolucio dictada en expedient sancionador es pot interposar recurs
davant del Govern en la forma prevista pel Codi de 'Administraci¢. Una vegada esgotada la via adminis-
trativa, queda oberta la via jurisdiccional, d'acord amb el procediment vigent.

Article 58

El ministeri competent en materia d'habitatge pot fer inspeccions per verificar que la recuperacié de la cosa
arrendada per a Us propi de la part arrendadora o de familiars en primer o segon grau de consanguinitat,
adopcioé o afinitat s'ha efectuat d'acord amb les condicions legalment establertes.

Article 59
L'’Administracié ha de destinar els ingressos derivats de la imposici¢ de les sancions previstes en aquesta
Llei a la millora i cobertura de les politiques d’'habitatge.

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

Article 60
Es comprenen en aquest titol els arrendaments a que es refereix I'apartat 1 de l'article 6 d'aquesta Llel.

Article 61
Enl'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 62
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 shagi 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 'exercici d'activitats de naturalesa efimera, sempre que aquesta circumstancia i el
termini pactat constin per escrit. La utilitzacié d'aquest tipus de contracte per a activitats que no siguin de
naturalesa efimera comporta I'aplicacié automatica del termini minim previst a I'apartat 1 anterior.

4. 'arrendador ha de consentir l'arrendament per un periode que pot anar fins a set anys, a peticié de
I'arrendatari, si justifica que per a l'explotacié objecte del contracte ha de realitzar obres de millora al local
arrendat, tret del mobiliari i 'equipament propis del negoci, que li suposin una inversié superior a I'import
de tres anys de la renda inicial. El termini de l'arrendament queda reduit al minim de quatre anys si aques-
tes obres de millora no es porten a terme 0 només es porten a terme parcialment i per sota de l'import
de la inversio 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 larrendatari no es troba al corrent de les seves obligacions.
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Article 63

1. La renda es pacta lliurement entre I'arrendador i I'arrendatari. L'actualitzacio de la renda no es pot
practicar més d'una vegada cada any contractual i es fa tenint en compte com a maxim la variacié que
hagi experimentat I'index general de preus de consum durant l'any natural anterior, prenent com a base
la renda que es paga en el moment en qué 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 pos-
sibilitat que s'incrementi en funci¢ de variables com ara la facturacid, la xifra de negocis o el resultat de
I'explotacio. En aquest suposit cal pactar la periodicitat durant la qual 'arrendatari ha de lliurar a I'arrenda-
dor els comptes del negoci. En cas d'incompliment per part de I'arrendatari de 'obligaci¢ pactada de lliurar
els comptes, l'arrendador pot resoldre el contracte i reclamar la indemnitzacié corresponent pels danys i
perjudicis soferts, de conformitat amb el que estableix l'article 27 d'aquesta Llei.

Article 64

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

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

Article 65
La normativa prevista en aquest titol no s'aplica en els suposits seglients:

1. Si l'objecte del contracte no és només el local, siné també la industria o el negoci que hi sén establerts,
quan constitueixin una unitat patrimonial amb vida propia susceptible d'ésser explotada immediatament i
Unicament pendent de formalitats administratives.

2. Sil'objecte del contracte és 'explotacié del negoci durant una o diverses temporades.

Article 66
El traspas del local de negoci exigeix sempre el consentiment de 'arrendador i es regeix pel que estipulen
les parts.

Article 67

1. Durant el termini pactat de durada de 'arrendament d'un local per a negoci poden subrogar-s'hi I'hereu
0 els hereus del negoci, sempre que I'esmentat negoci estigui en activitat a la mort del titular. Pero aquesta
subrogacio acaba en extingir-se I'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 Uni-
cament a favor d'un d’ells, sempre que ho notifiquin per escrit a I'arrendador dins dels 60 dies seglents a
la data de la defunci¢. Si no ho fan aixi, tots els hereus se subroguen en larrendament i, en cas que mori
un d’ells, segueixen en I'arrendament com a subrogats els altres. Tots estan obligats solidariament al com-
pliment de les obligacions de l'arrendatari i al pagament de la renda.

Article 68
Les normes que recull el titol Il d'aquesta Llei per al contracte d'arrendament en general son aplicables als
arrendaments a que es refereix el present titol en tot alld que no el contradiguin.
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Titol V. Arrendaments mixtos d’habitatge i local per a negoci

Article 69
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 'objecte essencial.

Titol VI. Arrendaments de terrenys per a un us distint de I'aprofitament
agricola, pecuari o forestal

Article 70

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

Disposicions addicionals

Primera
Als efectes derivats d'aquesta Llei, la persona unida extramatrimonialment amb I'arrendatari, que hi con-
visqui maritalment de forma estable, s'equipara al conjuge.

Segona

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 I'exercici d'una activitat de comerg, indUstria, 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, i dels contractes d'arrendament de garatges i de places d'aparcament, en un percen-
tatge inferior a la variacio de I''ndex general de preus de consum, que en cap cas pot ser inferior a 0, o bé
la suspensi¢ d'aquesta actualitzacio. Aixi mateix, la Llei del pressupost pot establir també limitacions, o bé
suspendre, la revisi¢ a l'alca de les rendes d'aquests mateixos contractes d'arrendament.

Tercera
Les referéencies que altres normes de l'ordenament juridic facin a la Llei d'arrendaments de finques urbanes
s'entendran fetes a aquesta llei de text consolidat considerant la renumeracié de l'articulat.

Disposicions transitories

Primera
Normes aplicables de la Llei d'arrendaments de finques urbanes

Les disposicions de la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures urgents en materia d'arrendaments d'ha-
bitatge que van modificar o addicionar nous articles a la Llei d'arrendaments de finques urbanes del 30
de juny de 1999, sén d'aplicaci¢ als contractes que es celebrin a partir de la data en que va entrar en vigor
(14/02/2019) i també als contractes d'arrendament celebrats amb anterioritat a aquesta data a partir del
moment en que el contracte es va renovar per tacita reconduccié. Aixd no obstant, eren aplicables imme-
diatament les disposicions dels articles 10, 11 i 19 de la Llei 3/2019, que modifiquen l'apartat 5 de l'article
25, els apartats 5, 7 i 8 de l'article 26 i I'article 55, respectivament.

Segona
1. El Govern ha de dictar les disposicions necessaries per determinar i publicar periodicament un index
general de preus de consum del Principat d’Andorra.

2. Mentre no es publiqui aquell index, el Govern, tenint en compte els indexs dels paisos veins i els altres
parametres econdmics que consideri significatius, ha de determinar periodicament, per decret, un indicador
que compleixi les funcions d'aquell, als efectes previstos per aquesta Llei.
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Disposici¢ derogatoria

Queden derogades totes les disposicions anteriors que s'oposin al que s'estableix en aquesta Llei, i espe-
cificament:

- La Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de juny de 1999.

- La Llei 11/2006, del 27 d'octubre, de modificacié puntual de la Llei darrendaments de finques urbanes,
del 30 de juny de 1999.

- La Llei 21/2011, del 15 de desembre, de modificacio de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del
30 de juny de 1999.

- La Llei 1/2014, del 23 de gener, de modificacio de la Llei d'arrendaments de finques urbanes, del 30 de
juny del 1999.

- El Decret legislatiu del 26 de mar¢ del 2014 de publicacié del text refos de la Llei d'arrendaments de fin-
ques urbanes, del 30 de juny de 1999.

- Els articles 191 20 de la Llei 27/2017, del 30 de novembre, de mesures urgents per a l'aplicacié del Con-
veni relatiu als drets de les persones amb discapacitat, fet a Nova York el 13 de desembre del 2006.

- El Decret legislatiu del 30 de maig del 2018 de publicacié del text refés de la Llei d'arrendaments de fin-
ques urbanes, del 30 de juny de 1999.

- La disposici¢ final tretzena de la Llei 24/2018, del 18 d'octubre, del Codi de procediment civil.
- Els articles 1 a 19 de la Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures relatives a I'arrendament d'habitatges.

- Els articles 3,4, 51 6 de la Llei 23/2019, del 26 de novembre, de mesures urgents en materia d'arrenda-
ments de finques urbanes i per millorar el poder adquisitiu.

- Els articles 3, 4 i 5 de la Llei 15/2020, del 12 de desembre, de mesures urgents en materia d'arrenda-
ments de finques urbanes i de millora del poder adquisitiu.

- La disposicio final dotzena de la Llei 15/2021, del 17 de juny, de creacié de I'Institut Nacional de 'Habitatge.

- La disposicid¢ final primera de la Llei 30/2021, de 11 de novembre, de mesures de protecci¢ i de flexi-
bilitzacié del mercat d'arrendament d’habitatge, de les condicions essencials dels habitatges de preu as-
sequible i de millora del poder adquisitiu.

Disposicio final
Aquesta Llei de text consolidat de la Llei d'arrendaments de finques urbanes entrara en vigor 'endema de
ser publicada al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra.

Casa de la Vall, 23 de maig del 2022
Roser Sufié Pascuet

Sindica General

Nosaltres els coprinceps la sancionem i promulguem i n‘'ordenem la publicacié en el Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra.

Emmanuel Macron Joan Enric Vives Sicilia
President de la Republica Francesa Bisbe d'Urgell
Coprincep d’Andorra Coprincep d’Andorra
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