CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA CON OPCIÓN DE  COMPRA
En Valencia  a ...... de ......... de dos mil ocho.

REUNIDOS

De una parte:

D. ____________________________________, mayor de edad, con domicilio en C/ __________________________________, Valencia.
De otra parte:

D. …………………………….., con NIF, ……………………, mayor de edad, con domicilio en C/………………………., ……….. de ………………., ……………….

INTERVIENEN
D. ________________________, en nombre y representación de la mercantil  __________________., sociedad con domicilio social en ________________ y con CIF número _____________________, constituiida mediante escritura autorizada en fecha ._____________________. por el Notario de _____________________________, bajo el _________________ de su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de .Valencia al tomo ____________________, hoja _________________( en adelante, el ARRENDADOR).
D. ……………………..,  mayor de edad, con DNI …………………., casado en régimen de separación de bienes y con domicilio en ……………… calle ……………. nº …….., ……. (En adelante, el ARRENDATARIO)
En adelante, la ARRENDADORA y el ARRENDATARIO podrán ser referidos, conjunta e indistintamente, como las “Partes”

Las partes, según actúan, se reconocen la capacidad legal suficiente para celebrar el presente contrato de arrendamiento y opción de compra, y a tal efecto, 
EXPONEN

1º.Que el ARRENDADOR es propietario de la vivienda señalada con el ………., escalera ……, planta ……, tipo …….., así como de la plaza de garaje señalada con el número …… del Sótano ……. del conjunto residencial denominado ……………., sito en la calle ......... de la población de ………….. (En adelante, el INMUEBLE).
Dicho INMUEBLE queda configurado en la escritura de declaración de obra nueva y división horizontal autorizada en fecha …………… por el Notario de …………………. D. ……………………….., con el nº ………… de su protocolo, con la siguiente descripción:

(Descripción de la vivienda y plaza de aparcamiento, participación en elementos comunes, título, inscripción, cargas……)
2º. Que ambas partes convienen en otorgar contrato de arrendamiento de vivienda con opción de compra, con sometimiento al régimen jurídico establecido en el artículo 2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, el cual tiene por objeto los inmuebles que han sido identificados en el encabezamiento de este contrato, propiedad de la parte arrendadora, y cuyo arriendo  y opción ha quedado concertado por el plazo de tiempo, precio y demás Condiciones Particulares que figuran a continuación.

CONDICIONES PARTICULARES

PRIMERA.- ENTREGA Y TOMA DE POSESIÓN DE LA VIVIENDA OBJETO DE ARRENDAMIENTO

En este acto la parte ARRENDADORA cede y entrega el INMUEBLE objeto del presente contrato al ARRENDATARIO, que la recibe para destinarla a vivienda. 

Previo reconocimiento que el ARRENDATARIO ha realizado del INMUEBLE y de los elementos comunes del INMUEBLE, cuya extensión, características, usos, instalaciones y servicios comunes y privativos manifiesta conocer, declara que recibe todo ello en perfecto estado de conservación para el uso a que se destina y en perfecto estado de funcionamiento de todas sus instalaciones y servicios, renunciando a cualquier reclamación posterior. En igual estado habrá de devolverlo a la finalización del contrato.
La parte ARRENDATARIA toma posesión del INMUEBLE  objeto del arrendamiento sin traba ni limitación alguna bajo las condiciones del presente contrato, y se obliga a atender, a su exclusiva cuenta y cargo durante la vigencia de este contrato, el cuidado, mantenimiento y conservación de sus elementos constructivos privativos, instalaciones y servicios.
El ARRENDATARIO reconoce que recibe el INMUEBLE dotado con los items señalados en el inventario unido al presente contrato como Anexo I, que es firmado por el ARRENDATARIO en prueba de conformidad. Cualquier salvedad sobre el estado de los elementos de dicho inventario vendrá confirmada por firma de ambas partes, no siendo válida dicha salvedad si no constan ambas firmas.
SEGUNDA.- PERSONALIDAD DE LA PARTE ARRENDATARIA Y DESTINO
El ARRENDATARIO se reconoce como inquilino del INMUEBLE y asimismo declara que residirán en él …. (….) personas más, cuyos nombres se recogen en la siguiente relación:
Cualquier incremento en la relación de inquilinos debe ser autorizada por escrito por el  ARRENDADOR.
TERCERA.- DURACIÓN DEL ARRENDAMIENTO
3.1. El contrato empezará a regir el día de la fecha (....................), concertándose el arrendamiento por un plazo máximo de veinticuatro meses (24), es decir, hasta el ........ de ......... de ..........., coincidente con el plazo máximo establecido en la cláusula DUODECIMA para, en su caso, notificar su voluntad de ejercitar el derecho de opción de compra sobre el INMUEBLE.
3.2. Vencido el plazo de duración pactado, sin que el ARRENDATARIO haya notificado su intención de ejercitar el derecho de opción de compra conferido en su favor, deberá dejar éste inmediatamente el INMUEBLE arrendado salvo que, de común acuerdo, ambas partes acordaren previamente la prórroga del contrato.
3.3. En todo caso el arrendamiento del INMUEBLE se extinguirá de pleno derecho en cualquiera de los casos en que, por las causas previstas en este contrato, pierda el ARRENDATARIO el derecho de opción que en el mismo se le confiere.

3.4. Una vez concluido el arrendamiento, el ARRENDATARIO vendrá obligado a desalojar el INMUEBLE, dejándolos en perfectas condiciones de habitabilidad y en el mismo estado de conservación en que los recibió. Si no se hubiese producido el desalojo efectivo por parte del ARRENDATARIO, vendría éste obligado a indemnizar a la arrendadora, en concepto de penalidad, con la cantidad de cien euros ( 100 €) por cada día de retraso, así como las costas, gastos y demás indemnizaciones que correspondan, incluso minutas de abogados y procurador, aunque no fuera preceptiva su intervención.
3.5. En caso de que el ARRENDATARIO quisiera abandonar el INMUEBLE antes de la finalización del contrato deberá notificarlo al ARRENDADOR por escrito con un MES de antelación. Dicho abandono será penalizado con un MES de renta.
CUARTA.- PRECIO DEL ARRIENDO
4.1. Determinación de la renta: La renta convenida como precio del presente arrendamiento es la de ..............................euros (......... €) mensuales, que se pagarán por el ARRENDATARIO por mensualidades sucesivas y anticipadas, dentro de los cinco primeros días de cada mes. 
El ARRENDATARIO entregará a la ARRENDADORA, mediante cheque o transferencia bancaria y en el momento de la firma del contrato, la cantidad de …………………………………………… euros (          €) en concepto de pago de la mensualidad de ………………..
4.2. Lugar y forma de pago: El pago de la renta se realizará mediante transferencia bancaria que el ARRENDATARIO realizará  a la cuenta ------------------------------del ARRENDADOR.
QUINTA.- ACTUALIZACIÓN DE LA RENTA
5.1. 
La renta pactada se actualizará en la fecha en que se cumpla cada año de vigencia del contrato, aplicando a la renta correspondiente a la anualidad anterior, la variación porcentual experimentada por el Índice de Precios al Consumo, tomando como referencia para la actualización el que corresponda al último índice que estuviera publicado en la fecha de celebración del contrato, y en las sucesivas el que corresponda al último aplicado.

5.2. 
La renta actualizada será exigible al ARRENDATARIO a partir del mes siguiente a aquel en que la parte interesada lo notifique a la otra por escrito, expresando el porcentaje de alteración aplicado y sin necesidad de acompañar certificación del Instituto Nacional de Estadística ni ninguna otra referencia. Será válida la notificación efectuada por nota en el recibo de la mensualidad de pago precedente.

5.3. 
Cuando por causa de retraso en la publicación de los correspondientes índices no fuera posible actualizar la renta en la fecha establecida, la suma total de las actualizaciones no practicadas se incluirán, una vez conocido el porcentaje de alteración aplicable, en el recibo de la mensualidad de pago inmediata siguiente.

5.4. 
En ningún caso la demora en practicar la revisión supondrá renuncia a la misma.

SEXTA.- CONSERVACION DE LA VIVIENDA ARRENDADA
6.1. El ARRENDATARIO se obliga a atender el mantenimiento y conservación de la vivienda arrendada, sus instalaciones y servicios, de forma que serán de su cargo todas las reparaciones que deban realizarse por daños causados en el edificio o en la vivienda arrendada, por mal uso, omisión o negligencia, así como la totalidad de los gastos de mantenimiento, conservación, arreglo y reposición de los elementos privativos del inmueble arrendado, y, en particular, las reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda, sus accesorios y de cuanto forme parte o sea anejo a lo cedido en arrendamiento, incluidos cristales, cerraduras y demás elementos de las instala​ciones y su adecuado mantenimiento y reparación de las instalaciones de agua, gas, electricidad, cocina, baños y en particular todos los desagües, atascos, arreglo de la cocina, fregaderos, lavaderos, y sus tuberías.

6.2 El ARRENDATARIO se hace directa y exclusivamente responsable, y exime de toda res​ponsabilidad a la propiedad, por los daños que puedan ocasionarse a personas o cosas y sean derivados de instalaciones para servicios y suministros de la vivienda arrendada. 
SEPTIMA.- PROHIBICIONES
Salvo que concurra la autorización previa y por escrito del ARRENDADOR, queda prohibido al ARRENDATARIO:

a) la realización de obras y de modificaciones en las instalaciones de la vivienda arrendada;

b) la tenencia de animales en la vivienda arrendada;

c) el subarriendo o la cesión, total o parcial, de la vivienda o aparcamientos;

d) la colocación de cualquier elemento de carácter fijo que modifique o altere la uniformidad o estética del edificio o de las diversas partes que lo componen;

e) y el dar a la vivienda cualquier otro uso que no sea el de vivienda  para uso exclusivo del ARRENDATARIO.

El incumplimiento de cualquier punto de esta cláusula dará lugar a la extinción automática de este contrato, con las obligaciones que se deriven al ARRENDATARIO.
OCTAVA.- SUMINISTROS Y CONSUMO
Serán de cuenta y cargo del ARRENDATARIO el alta y el pago de los consumos de electricidad, agua y cualesquiera otros suministros. También será de cuenta del arrendatario los gastos de comunidad ordinarios. Las derramas extraordinarias motivadas por reformas o cambios extraordinarios correrán a cargo del ARRENDADOR.

El pago de estos gastos se realizará mediante domiciliación bancaria de forma análoga al cobro de la renta.
NOVENA.- NORMAS DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS
El ARRENDATARIO deberá respetar y cumplir las normas por las que se rige la Comunidad de Propietarios.
DECIMA.- RESOLUCIÓN DEL CONTRATO
La ARRENDADORA podrá resolver de pleno derecho el contrato por cualquiera de las siguientes causas:

1. La falta de pago de la renta o de cualquiera de las cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda, en virtud del presente contrato, al ARRENDATARIO.

2. La falta de restitución del importe de la fianza en caso de que sea aplicada por la arrendadora para cubrir cualquier circunstancia para la que se constituyó.

3. El subarriendo o cesión de la vivienda realizada por el ARRENDATARIO sin consentimiento de la ARRENDADORA.

4. Daños causados en el INMUEBLE o la realización de obras no consentidas por la ARRENDADORA.

5. La realización de actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilícitas en el INMUEBLE.
6. Y, singularmente, por quedar sin efecto, cualquiera que fuere la causa, de la perdida del derecho  de opción de compra conferido al ARRENDATARIO en el presente contrato.
UNDÉCIMA.- FIANZA LEGAL Y SEGUROS
Se constituye en este acto fianza por un importe de          euro (               €), equivalente a dos mensualidades de renta. Dicha fianza responderá de los perjuicios por incumplimiento de las obligaciones contractuales, de los daños originados en el INMUEBLE y, en su caso, del pago del alquiler. El ARRENDATARIO entregará dicha cantidad en el momento de la firma del presente contrato mediante cheque, talón bancario o justificante de transferencia, junto a la mensualidad recogida en la cláusula CUARTA.
Esta fianza en ningún caso podrá suponer para el ARRENDATARIO justificación para demorar u omitir el pago de la renta al vencimiento pactado.

El arrendatario se compromete a suscribir una Póliza de Seguro que ampare los Daños que el inmueble y bienes muebles, objeto de este acuerdo, pueda sufrir. En la Póliza de Seguro se hará designación expresa de Beneficiario a favor de la Propiedad (----------------------.) , obligándose a facilitar una copia de la Póliza, así como de los Recibos del pago de la Prima correspondiente a cada anualidad o periodo. Igualmente deberá asegurar o incluir en la Póliza, la responsabilidad civil del inquilino frente a los posibles daños a terceros que se puedan causar, con un importe mínimo para este concepto de 150.000 €
DUODÉCIMA. PRIMA DE LA OPCIÓN DE COMPRA
Se establece en la cantidad de mil trescientos noventa y cinco €. (1.395€ Dicha cantidad, más el impuesto correspondiente  a ciento cinco €  (105, €), asciende a 1.500 € es entregada en este acto por la concedente constituyendo el presente documento la más completa y eficaz carta de pago.
Si en los términos pactados en el presente contrato el ARRENDATARIO ejercitara el derecho de opción de compra que a su favor le confiere el ARRENDADOR, la cantidad entregada en concepto de prima tendrá la consideración de entrega a cuenta del precio de la compraventa.
Si por el contrario durante el plazo establecido en la estipulación Tercera no se ejercitara el derecho de opción de compra, la cantidad de dicha prima no será devuelta al ARRENDATARIO, pasando a ser del ARRENDADOR en concepto de desgaste de la vivienda y devaluación de la misma.

DECIMOTERCERA.- PLAZO Y MODO DE EJERCICIO DE LA OPCIÓN DE COMPRA
El ARRENDATARIO o a quien él determinase, podrá ejercitar la opción de compra conferida a su favor durante el plazo de dos años desde la firma del presente contrato, hasta el día …………. de …………..de……….. 
Para que se entienda validamente ejercitada la opción, el ARRENDATARIO, dentro del plazo indicado y por escrito de modo fehaciente, deberá comunicar al ARRENDADOR su intención de ejercitarla.

Transcurrido el indicado plazo sin que el ARRENDATARIO haya ejercitado la opción, quedará esta sin efecto ni valor jurídico alguno, sin necesidad de notificación o requerimiento al respecto por parte del ARRENDADOR.

Si el ARRENDATARIO o a quien el determinase, ejercitare la opción de compra dentro del plazo establecido en este contrato pero, posteriormente no concurriere a la Notaría designada para el otorgamiento de la escritura de compraventa o, haciéndolo, se negare a otorgarla, la opción de compra que se regula en este contrato quedará igualmente sin efecto ni valor jurídico alguno con las mismas consecuencias previstas para el caso de que la misma no se hubiere ejercitado.

El arrendador y el arrendatario de común acuerdo se deniegan el derecho que les asiste, para elevar a público la parte de este contrato referido a la opción de compra
DÉCIMOCUARTA.- VINCULACIÓN DE LA OPCIÓN DE COMPRA AL ARRENDAMIENTO

La opción de compra va indisolublemente ligada a la vigencia y cumplimiento de las condiciones relativas al arrendamiento por lo que requiere que el ARRENDATARIO se halle al corriente en el pago de la renta y cantidades asimiladas a la misma. En consecuencia, la extinción del arrendamiento o la falta de pago de la renta pactada y/o de las cantidades asimiladas a la misma, por cualquiera que fuera la causa, producirá de pleno derecho, sin necesidad de previo requerimiento o intimación de pago alguna por parte del ARRENDADOR la extinción de la opción de compra, perdiendo el ARRENDATARIO en beneficio del ARRENDADOR las cantidades entregadas en concepto de prima de opción.
Por el contrario, la prórroga del arrendamiento no supondrá la prórroga automática de  la opción de compra salvo que expresamente se pacte otra cosa.

DECIMOQUINTA.- PACTOS DE LA COMPRAVENTA

Si en los términos pactados en este contrato el ARRENDATARIO o quien el determinase, ejercitara la opción de compra, las condiciones de la compraventa que en tal supuesto habría de otorgarse serán las siguientes:

14.1. Precio. De común acuerdo se establece en la cantidad de .................................. EUROS (................ €) más, en concepto de IVA, la cantidad que en el momento de ejercitar la opción correspondiese, según la legislación vigente en ese momento.
El precio de la compraventa se actualizará siguiendo el mismo criterio que el utilizado para el cálculo de la renta pactada ( punto 5.1). Esto es, el precio final será el resultado obtenido de aplicar al precio inicial el incremento anual sucesivo del Índice de Precios al Consumo.
La cantidad pagada en concepto de renta tendrá la consideración de entrega a cuenta del precio de la compraventa según las siguientes reglas:

· Si el ARRENDATARIO decide ejercer su opción durante el primer año de vigencia del contrato se computará como entrega a cuenta el 100% de la cantidad pagada en concepto de renta y la prima de la opción.
· Si el ARRENDATARIO decide ejercer su opción durante el segundo año de vigencia del contrato, se computará como entrega a cuenta el 80% de la cantidad pagada en concepto de renta y la prima de la opción.
14.2. Forma de pago. El precio de la compraventa, más el IVA correspondiente, será satisfecho por el optante en el momento del otorgamiento de la escritura pública de compraventa.

14.3. Escritura pública. La escritura pública de compraventa se otorgará a favor del beneficiario en la  Notaría,cuyo Notario y direccion se le notificara, con quince dias de antelación, contados a partir del momento en que el optante notifique a la concedente su voluntad de ejercer la opción, en cuyo momento empieza a contar el plazo para ejercitar la firma de la escritura, que no eccedera de cuarenta y cinco dias, naturales.
14.4. Cargas y gravámenes. La finca será transmitida libre de todo tipo de cargas y gravámenes, de forma que si en el momento de la transmisión hubiere alguna carga, el ARRENDADOR vendrá obligada a cancelarla en el mismo momento se otorgue la escritura de compraventa, siendo en tal caso de cuenta de la parte vendedora los gastos e impuestos de todo orden que se ocasionen con motivo de su cancelación e inscripción en el Registro de la Propiedad, a cuyo efecto expresamente se obliga a constituir en el momento de otorgamiento de la escritura pública la provisión de fondos que fuere requerida para atender tales gastos. 

14.5. Gastos e Impuestos. Los gastos e impuestos derivados consecuencia del otorgamiento de la escritura pública de compraventa serán por cuenta de cada parte según Ley, y en su consecuencia corresponden a la parte compradora los de primera copia de la escritura y posteriores, los de la inscripción de la escritura en el Registro de la Propiedad, el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y el del Impuesto de Actos Jurídicos Documentados derivado de la escritura de compraventa. Por su parte a la vendedora le corresponde abonar los de la escritura matriz y el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
DECIMOSEXTA.- DOMICILIO A EFECTOS DE NOTIFICACIONES

Ambas partes fijan como domicilio el que figura respectivamente en el encabezamiento del contrato, todo ello a los efectos de recibir cualquier notificación derivada del conjunto de derechos y obligaciones derivados de este contrato.
DECIMOSEPTIMA.- JURISDICCIÓN

Para toda cuestión derivada de la interpretación o cumplimiento del presente contrato las partes se someterán a la competencia de los Juzgados y Tribunales que correspondiera según el domicilio del INMUEBLE.
Y en prueba de conformidad firman la presenta por duplicado, en el lugar y fecha arriba indicados.

El arrendador





El arrendatario
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