ALQUILA BIEN, ES TU DERECHO

GUIA DE RECOMENDACIONES Y MODELO ORIENTATIVO DE CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

REGULACION DEL ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento de vivienda se regula por la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU), que entiende por tal contrato aquél que se
destina a satisfacer la necesidad de vivienda permanente del arrendatario, su cdnyuge o sus
hijos dependientes. Estos contratos, de acuerdo con el art. 4 se rigen por los pactos,
clausulas y condiciones acordadas voluntariamente por las partes, en el marco de lo que
establecido en dicha ley y, supletoriamente, por el Cddigo Civil. No obstante, existen
algunas reglas que son de aplicacion obligatoria, como las relativas al ambito de aplicacion
de la Ley (Titulo I), a la fianza y la formalizaciéon del contrato (Titulo IV). Ademads, se
consideraran nulas y se tendran por no puestas aquellas clausulas que, pese a haber sido
acordadas por las partes, o en defecto de acuerdo entre ellas, perjudiquen al arrendatario
o al subarrendatario, en los términos establecidos por el Titulo II.

La LAU no regula el contrato de vivienda turistica, que se rige por su propia normativa en
dicha materia (con caracter general, autondmica). Recientemente, el Real Decreto-ley
7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler ha
incrementado el control de la comunidad de vecinos sobre la explotacion de un edificio
como vivienda turistica. Actualmente, el acuerdo de las tres quintas partes de los
propietarios de una comunidad de vecinos es suficiente para evitar que una vivienda se use
con fines de alquiler turistico y, ademas, la comunidad puede cobrar al apartamento o piso
destinado al uso turistico hasta el 20 por ciento de los gastos anuales de la comunidad, en
paralelo a la cuota que le correspondiera a cada propietario, si bien este tipo de acuerdos
no tendran efectos retroactivos sobre aquellas viviendas que ya se encuentren destinadas
a esta actividad, y cuenten con sus respectivas autorizaciones administrativas en vigor. A
estas limitaciones a nivel de comunidad de propietarios, se unen todas aquellas que existan
por virtud de legislacidn autonédmica u ordenanzas municipales especificas.

Tampoco se rige por la LAU el contrato de alquiler de habitaciones, aunque si se contienen
en ella las reglas aplicables al subarriendo de una habitacion de un piso de alquiler. El
subarriendo de habitaciones como residencia permanente es legal siempre que se cuente
con el previo consentimiento del arrendador. El arrendatario debera hacer un contrato con
cada subarrendatario especificando las zonas alquiladas y las normas de convivencia
exigibles. El subarriendo tendrd la misma duracidn que el contrato de arrendamiento inicial
suscrito entre el propietario y el arrendatario y el precio no podra exceder del pactado para
el arrendamiento.

Por ultimo, la LAU identifica como arrendamientos distintos al de vivienda, y por tanto con
su propio régimen juridico dentro de la misma, los celebrados por temporada (de verano,
para estudios, o cualquier otra), y los que tienen como objeto ejercer una actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, es
decir, los tradicionales locales de negocio y asimilados.




CONTENIDO ORIENTATIVO PARA LA ELABORCION DE UN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDA

A continuacion se incluyen algunas aclaraciones basicas para entender las cldusulas que
habitualmente suelen aparecer en los contratos y algunos ejemplos de las mismas. Con
independencia del modelo de contrato que se utilice, muchas de las dudas que pueden
plantearse podrian quedar resueltas con la mencidn a la regulacién legal que se facilita en los
siguientes apartados.

1.- LAS PARTES CONTRATANTES

Son el arrendador y el arrendatario, que pueden actuar en nombre propio o mediante
representacién debidamente acreditada. El arrendador, conocido coloquialmente como
“casero” es el propietario de una vivienda que cede su uso a otra a cambio de dinero. El
arrendatario, también conocido coloquialmente como “inquilino” es la persona que tiene
derecho a usar un bien que pertenece a otra pagando una remuneracién por ello. Tanto el
arrendador como el arrendatario pueden ser personas naturales o juridicas.

Las dos partes, arrendador y arrendatario, deberan estar perfectamente identificadas en el
contrato y, de manera especial en el caso del arrendatario, todos los miembros de la unidad
familiar que convivirdn en el inmueble arrendado. Esto evitard problemas de interpretacién
de la existencia de posibles subarriendos de habitaciones no autorizados expresamente y
por escrito por el arrendador.

Ejemplo de clausula: REUNIDOS

De una parte, y como arrendador, persona fisica, D/Dfa. ................ , mayor de edad,
domiciliado/aen ......... ycon NIFn?....... Y con datos de contacto a efectos de notificaciones:
correo electrénico: ........... , Y numero de teléfono............

De otra parte, y como arrendatario, D/Dfa. .......... , mayor de edad, con NIF......, con
domicilio a efectos de notificaciones en la vivienda objeto de arrendamiento. Y con datos
de contacto a efectos de notificaciones: correo electrénico: ............, y numero de
teléfono.......

Ambas partes se reconocen la capacidad legalmente necesaria para el otorgamiento del
presente contrato de arrendamiento. (En su caso indicar si se actua por representacion
debidamente justificada)

2.- OBJETO DEL CONTRATO

La vivienda que se alquila deberd estas identificada con claridad (direccién completa y
superficie) y sus caracteristicas mas especificas, como los anejos (garaje, trastero, etc.), asi
como dejar claro si éstos se incluyen o no en el contrato. También debe hacerse constar la




referencia catastral y la inscripcidn en el Registro de la Propiedad. Si la vivienda se alquila
amueblada se recomienda adjuntar al contrato un inventario de los muebles.

Ejemplo de clausula: EXPONEN

Que D/ Dqa. ......... , arrendador, es propietario/a de una vivienda localizada en la
calle.....n%.....piso.....con Referencia Catastral......... e inscrita en el Registro de la
Propiedad.................y de un trastero/plaza de garaje/anexo......... (incluir aqui o en un Anexo,

la descripcion fisica de la finca, si estd amueblada o no y un inventario de los muebles)

Se deja constancia de que la vivienda posee el preceptivo certificado de eficiencia energética,
de conformidad con lo establecido por RD 235/2013 Real Decreto 235/2013, de 5 de abril,
por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios.

Que D/Dna.............. estd interesado/a en arrendar para uso permanente de vivienda suyo
y/o de su familia (incluir el nimero de personas y su identificacion), el inmueble descrito.......

Ambas partes se comprometen a cumplir con lo pactado en el presente contrato de
arrendamiento.

3. DURACION DEL ALQUILER

La duracién sera la que libremente pacten las partes de acuerdo con sus necesidades. De
no decirse nada en el contrato, se entendera que la duracién es de un afo (art. 9.2 LAU).
No obstante, el RDL 7/2019 ha establecido que, si el plazo inicialmente pactado fuera
inferior a cinco afios — cuando el arrendatario sea persona fisica- o a siete —si fuera persona
juridica- el contrato se prorrogara automatica y obligatoriamente por plazos anuales hasta
llegar a esos 5 o 7 anos, respectivamente.

Esta proérroga no se producira si el arrendatario comunica al arrendador con al menos 30
dias de antelacion a la finalizacién del plazo pactado o de cualquiera de sus prdrrogas
anuales su intencién de no renovar.

Es aconsejable recoger en el contrato cuando empieza a contar el plazo: si desde el dia de
la fecha del contrato (firma), o desde la ocupacion de la vivienda si ésta fuese posterior a
dicho dia.

Ejemplo de cldausula: Plazo de duracion (si el arrendador es persona fisica)

El plazo de duracidn del presente contrato de arrendamiento es de un afo, a contar desde
la fecha del otorgamiento de este contrato.

El arrendamiento se prorrogard de manera automdtica por periodos anuales hasta un plazo
de 5 afos, salvo que el arrendatario comunique por escrito al arrendador su intencion de no




renovarlo con treinta dias de antelacion al cumplimiento del plazo pactado o de cualquiera
de sus prorrogas anuales.

4. FACULTAD DE RECUPERAR LA VIVIENDA POR PARTE DEL ARRENDADOR

(La inclusion de esta clausula es optativa)

Se incluird en el caso de que el arrendador persona fisica prevea que va a necesitar la
vivienda para si o sus familiares en primer grado durante los proximos 5 afios.

Ejemplo de clausula: Facultad de recuperar la vivienda por parte del arrendador.

El arrendador deja constancia que no procederd la prorroga obligatoria de este contrato en
el caso de que, trascurrido el primer afio de contrato, comunique que va a necesitar ocupar
la vivienda arrendada antes del transcurso de cinco afios para destinarla a vivienda
permanente para si o sus familiares de primer grado de consanguinidad o por adopcion, o
para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial.

Dicha comunicacion se hard por escrito y con dos meses de antelacion a la fecha en la que
se vaya a necesitar. En ese caso, el arrendatario estard obligado a entregar la vivienda en
dicho plazo sin que ello genere derecho a indemnizacion alguna por parte del arrendador.

5. FACULTAD DE DESISTIMIENTO POR PARTE DEL ARRENDATARIO

(La inclusidn de esta cldusula es optativa)

La LAU le reconoce la posibilidad de desistir del contrato, una vez que hayan transcurrido
al menos seis meses y siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién
minima de treinta dias. Las partes pueden pactar en el contrato que en estos casos el
arrendatario indemnice al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de
la renta en vigor por cada afio del contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo
inferiores al afio darian lugar a la parte proporcional de la indemnizacion (art. 11 LAU). El
ejercicio de esta accion por parte del arrendatario no perjudicara al cényuge que conviviera
con dicho arrendatario, si éste no hubiese manifestado su conformidad, de modo que el
arrendamiento continuaria en beneficio del mismo (art. 12.1 LAU). Idéntica regla se aplica
en el caso de separacién, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario (art. 15 LAU).

Ejemplo de clausula: desistimiento del arrendatario

El arrendatario podrda desistir del contrato una vez que hayan transcurrido seis meses desde
su firma, siempre que avise con treinta dias de antelacion.




En este caso el arrendatario deberd indemnizar al arrendado con una cantidad equivalente
a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio que reste por cumplir o a una parte
proporcional a la indemnizacion si el periodo es inferior a un afo.

6. PRORROGA TACITA

Aunque no se pacte expresamente la prdrroga tacita resultara de aplicacién en los términos
establecidos por la ley, pero es aconsejable que se incluya en el contrato como clausula
especifica.

Ejemplo de clausula: Prérroga tacita (si el arrendador es persona fisica)

Una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracion del contrato, si el arrendatario
no ha notificado al arrendador su intencion de no renovarlo con un plazo de 2 meses de
antelacion, ni el arrendador al arrendatario con un plazo de 4 meses, el contrato se
prorrogard obligatoriamente por plazos anuales hasta un mdximo de tres afos mds, salvo
que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelacion a la fecha de
terminacion de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

7. RENTA

La renta serd la que libremente estipulen las partes y ésta puede incluir determinados
gastos. En especial, es importante especificar si son a cargo del arrendatario los gastos
generales para el adecuado sostenimiento del inmueble, sus servicios, tributos, cargas y
responsabilidades que no sean susceptibles de individualizacién y que correspondan a la
vivienda arrendada o a sus accesorios, asi como a quién corresponderan los gatos de
comunidad. Durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato estos gastos sélo
podran incrementarse, por acuerdo de las partes, anualmente, y nunca en un porcentaje
superior al doble de aquél en que pueda incrementarse la renta. Ademas, y como regla
novedosa, el RDL 7/2019 impone al arrendador, cuando sea una persona juridica, los gastos
de gestidn inmobiliaria y de formalizacién del contrato

En cuanto al pago, sera mensual, salvo pacto en contrario y se efectuara en los siete
primeros dias del mes, en el lugar y por el procedimiento que acuerden las partes o, en su
defecto, en metdlico y en la vivienda arrendada. El arrendador queda obligado a entregar
al arrendatario un recibo del pago, salvo que se hubiera pactado que éste se realice
mediante un procedimiento que permite acreditar el cumplimiento de esta obligacién (por
ejemplo, transferencia bancaria) y no puede exigir en ningun caso el pago anticipado de
mas de una mensualidad de renta.

Como regla especial, las partes podran acordar que, durante un plazo determinado, la
obligacion del pago de la renta pueda reemplazarse total o parcialmente por el
compromiso del arrendatario de reformar o rehabilitar el inmueble en los términos y
condiciones que ambos acuerden. (Art. 17 LAU)




Ejemplo de clausula: Renta
Se fija como renta mensual la cantidad de ........ euros.

Se pagard mensualmente por meses anticipados, dentro de los siete primeros dias de cada
mes, mediante ingreso en metdlico o transferencia bancaria a favor del Arrendador en la
cuenta que a nombre de este ultimo y con el n® ......................... existe en el Banco (Caja)
.......... , sucursal n®..... .

El pago se acreditard de manera suficiente mediante el oportuno resguardo del ingreso o
transferencia realizados o , si se paga en metdlico, mediante el correspondiente recibo
expedido por el arrendador.

8. ACTUALIZACION DE LA RENTA

(La inclusidn de esta cldusula es optativa)
Salvo que haya un pacto expreso entre las partes, la renta no se actualiza.
No obstante, lo habitual es que dicha clausula exista, y en tal caso, conviene recordar que:

- durante la vigencia del contrato, la renta solo podra ser actualizada por el arrendador o
por el arrendatario, en los términos pactados por las partes, en la fecha en que se cumpla
cada aio de vigencia del contrato.

- Las partes podran acordar la metodologia para actualizar la renta. Si no lo hicieran se
actualizard la renta para cada anualidad por referencia a la variacién anual del indice de
Garantia de Competitividad a fecha de cada actualizaciéon, tomando como mes de
referencia para ésta el que corresponda al Ultimo indice que estuviera publicado en la fecha
de actualizacién del contrato.

- Elincremento producido como consecuencia de la actualizacién anual de la renta no podra
exceder del resultado de aplicar la variacién porcentual experimentada por el indice de
Precios al Consumo a fecha de cada actualizacion, tomando como mes de referencia para
ésta el que corresponda al Ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacién
del contrato. Es decir, este IPC tiene caracter de maximo, incluso en el caso de que se hayan
establecido otros métodos para actualizar la renta.

- La renta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes siguiente a aquel en que
la parte interesada lo notifique a la otra parte por escrito, expresando el porcentaje de
alteracion aplicado y acompafiando, si el arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion
del Instituto Nacional de Estadistica. Sera valida la notificacion efectuada por nota en el
recibo de la mensualidad del pago precedente (art. 18 LAU).

Ejemplo de clausula: Actualizacion de la renta




La renta solo podrd ser actualizada en la fecha en que se cumpla cada afio de vigencia del
contrato.

Se actualizard para cada anualidad por referencia a la variacién anual del Indice de Garantia
de Competitividad a fecha de cada actualizacion, tomando como mes de referencia para la
actualizacion el que corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de
actualizacion del contrato.

El incremento producido como consecuencia de la actualizacion anual de la renta no podrd
exceder del resultado de aplicar la variacién porcentual experimentada por el Indice de
Precios al Consumo a fecha de cada actualizacion, tomando como mes de referencia para la
actualizacion el que corresponda al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de
actualizacion del contrato.

La renta actualizada serd exigible a partir del mes siguiente a aquel en que se haya
notificado por escrito expresando el porcentaje de alteracion aplicado y acompaiiando, si el
arrendatario lo exigiera, la oportuna certificacion del Instituto Nacional de Estadistica.

Serd vdlida la notificacion efectuada por nota en el recibo de la mensualidad del pago
precedente.

9. OBRAS DEL ARRENDATARIO EN LA VIVIENDA

El arrendatario no puede realizar obras que modifiquen la configuracién de la vivienda o de
sus accesorios sin el consentimiento por escrito del arrendador. De manera especial existe
una prohibicién de realizar obras que provoquen una disminucion en la estabilidad o en Ia
seguridad de la vivienda. Si se realizasen obras sin el consentimiento antes sefialado el
arrendador tendra derecho a resolver el contrato, ademas de exigir al arrendatario que
reponga las cosas al estado anterior o a conservar la modificacion efectuada sin que éste
pueda reclamar indemnizacion alguna por los gastos realizados. Si las obras realizadas
provocasen una disminucién de la estabilidad de la edificacién o de la seguridad de la
vivienda o de sus accesorios, el arrendador podra exigir de inmediato la reposicién de las
cosas al estado anterior (art. 23 LAU)

Mencion especial debe hacerse a las obras que necesiten realizar los arrendatarios en el
interior de la vivienda para que la misma pueda ser utilizada de forma adecuada y acorde a
la discapacidad o a la edad superior a setenta anos, por ellos o por su cdnyuge, la persona
o familiares con quien conviva de forma permanente. Siempre que dichas obras no afecten
a elementos o servicios comunes del edificio ni provoquen una disminuciéon en su
estabilidad o seguridad, bastard con notificar tal circunstancia por escrito al arrendador.
Pero de acuerdo con el art. 24 LAU, en estos casos, el arrendatario estara obligado a reponer
la vivienda al estado anterior, si asi se lo exige el arrendador, cuando finalice el contrato.

Todas las pequeiias reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda
seran de cargo del arrendatario (art. 21 LAU). La jurisprudencia demuestra hasta qué punto
existen discrepancias entre arrendadores y arrendatarios en relacién con este concepto. No




obstante, suele existir consenso en que este articulo pretende cubrir los desperfectos
cotidianos que se vinculan con el mantenimiento ordinario de una vivienda, como por
ejemplo el atasco de un desaglie, la reparacidn de una cisterna, o las roturas producidas por
el uso habitual y permanente de las cosas, como seria el caso de una averia en el sistema
de recogida de la persiana.

Ejemplo de cldusula: Obras del arrendatario

El arrendatario no podrd realizar en la vivienda obras que modifiquen su configuracion o la
de cualquiera de sus accesorios, sin el permiso de la parte arrendadora expresado por
escrito. La contravencion de esta cldusula serd causa de resolucion del presente contrato y
el arrendador podrd exigir la reposicion de las cosas al estado anterior.

Las obras autorizadas se realizardn a expensas del arrendatario y, al término del contrato,
quedardn a beneficio de la propiedad sin generar derecho a indemnizacion alguna.

(Como regla especial, las partes pactar que el arrendatario realice obras de reforma o rehabilitacion
del inmueble, en las condiciones que ambos acuerden, reemplazando total o parcialmente el pago
de la renta, durante un plazo determinado)

10. OBRAS DEL ARRENDADOR

El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas las
reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya reparacién se
trate sea imputable al arrendatario (se estaria hablando de dafios materiales relevantes
producidos por el arrendatario, culposa o negligentemente, no de meras reparaciones
vinculadas al mantenimiento ordinario de la vivienda). A estos efectos, el arrendatario le
comunicard, en el plazo mas breve posible, la necesidad de dichas reparaciones y podra
realizar las que sean urgentes para evitar un dano inminente o una incomodidad grave,
previa comunicacion al arrendador. En tal caso podra exigir a éste de inmediato su importe
(art. 21 LAU). La obligacion de reparacion del arrendador tiene su limite en la destrucciéon
de la vivienda por causa no imputable al mismo.

Un caso especial es el de las obras de conservacion que no puedan diferirse
razonablemente hasta la finalizaciéon del contrato de arrendamiento. En tales supuestos,
el arrendatario esta obligado a soportarlas, por mucho que le sean molestas o, incluso,
cuando signifiquen privarle de una parte de la vivienda. En este Ultimo supuesto, si las obras
durasen mads de veinte dias, la renta deberd reducirse en proporcién a la parte de la vivienda
qgue el arrendatario no puede usar. Para la realizacién de las obras referidas en este parrafo,
el arrendador estd obligado a notificar por escrito al arrendatario, al menos con tres meses
de antelacién, la naturaleza de estas obras, la fecha de comienzo, su duracién y el coste
previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha notificacion, el arrendatario puede
desistir del contrato y en tal caso el arrendamiento se extinguird en el plazo de dos meses a
contar desde dicho desistimiento. Durante esos dos meses las obras no podran comenzar.




El desistimiento tiene como limite que las obras no afecten o afecten de manera irrelevante
a la vivienda arrendada. Al igual que el arrendatario que soporte las obras tiene derecho a
una reduccién de la renta en proporcién a la parte de la vivienda de la que se vea privado
por causa de aquéllas, también puede exigir una indemnizacién por los gastos que las obras
le obliguen a efectuar (Art. 22 LAU).

La realizacion por el arrendador de obras de mejora, -transcurridos cinco afios de duracién
del contrato, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica-, le dara derecho, salvo
pacto en contrario, a elevar la renta anual en la cuantia que resulte de aplicar al capital
invertido en la mejora, el tipo de interés legal del dinero en el momento de la terminacién
de las obras incrementado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por
ciento de la renta vigente en aquel momento.

Para el calculo del capital invertido, deberdn descontarse las subvenciones publicas
obtenidas para la realizacién de la obra.

La elevacidn de renta se producira desde el mes siguiente a aquel en que, ya finalizadas las
obras, el arrendador notifique por escrito al arrendatario la cuantia de aquella, detallando
los cdlculos que conducen a su determinacion y aportando copias de los documentos de los
gue resulte el coste de las obras realizadas.

Ejemplo de cldusula: Conservacion de la vivienda

El arrendador se compromete a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, las
reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en condiciones de
habitabilidad, salvo que aquellas sean consecuencia de un deterioro imputable al
arrendatario, sus dependientes o visitantes, por accion, omision o negligencia.

Transcurrido los cinco primeros aios de duracion del contrato el arrendador podrd realizar
obras de mejora, lo que le dard derecho a elevar las renta con las limitaciones previstas por
la Ley de arrendamientos urbanos.

11. FIANZA

Tanto la fianza legal como, en su caso, la garantia complementaria, quedan establecidas en
garantia de las obligaciones legales y contractuales del arrendatario.

La fianza es una cantidad equivalente a una mensualidad de renta y deberd prestarse a la
celebracién del contrato, de manera obligatoria y en metalico. Durante los cinco primeros
anos de duracidon del contrato, o durante los siete primeros afios si el arrendador fuese
persona juridica, la fianza no estara sujeta a actualizacion. Sin embargo, cada vez que el
arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra exigir que la fianza sea incrementada, o
el arrendatario que disminuya, hasta hacerse igual a una o dos mensualidades de la renta
vigente, segln proceda, al tiempo de la prérroga. Otros elementos de interés relacionado
con la fianza son los siguientes:




- El saldo de la fianza en metalico que deba ser restituido al arrendatario al final del arriendo
devenga el interés legal transcurrido un mes desde la entrega de las llaves sin que se hubiere
hecho efectiva dicha restitucidon (Art. 36 LAU).

- El arrendador es el obligado a realizar el depdsito de la fianza legal segun la normativa
autondmica aplicable (Registros de fianzas de contratos de arrendamiento alld donde
existan), y entregara copia del resguardo de dicho depdsito al arrendatario, a peticion de
este. Esta actuacidn tiene mucha relevancia para el arrendatario en el caso de que desee
acogerse a programas de incentivos fiscales vinculados con el alquiler, ya que las CC.AA.
exigiran dicho depdsito en legal forma para reconocer dichos incentivos.

Ejemplo de clausula: fianza

En el momento de la firma de este contrato, el arrendatario hace entrega al arrendador del
importe de una mensualidad de renta, .......... euros, en concepto de fianza legal. (En el caso
de que la normativa asi lo exija el arrendador se comprometerd a su depdsito legal)

La fianza legal queda establecida en garantia de las obligaciones legales y contractuales del
arrendatario y no podrd imputarse al pago de la renta ni a ningtn otro concepto de gastos.
Su devolucidn se hard en el momento de resolucion del contrato, contando intereses legales
de demora si se retrasa en mds de un mes.

12. GARANTIAS ADICIONALES O COMPLEMENTARIAS A LA FIANZA

(La inclusidn de esta cldusula es optativa)

Las garantias adicionales o complementarias a la fianza en metalico se pueden pactar por
las partes, pero el valor de esta garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades
de renta en los contratos de arrendamiento de vivienda de hasta cinco afios de duracién, o
de hasta siete afios si el arrendador fuese persona juridica (art. 36 LAU). Dentro de este
concepto podrian incluirse los llamados “seguros de alquiler”, que son productos pensados
para que los propietarios y arrendadores queden cubiertos en caso de impago y que suelen
incluir también asesoramiento juridico y/o cobertura contra dafios por vandalismo y/o
robo. Aunque pueden ser pagados, tanto por el propietario, como por el inquilino es
importante recordar que, en el caso de que lo sufrague el arrendatario, la normativa
derivada del RDL 7/2019 limita a dos mensualidades el coste maximo de las garantias
adicionales al mes de fianza. Este limite también resulta aplicable al “aval bancario” que ha
venido siendo habitual en muchos contratos de arrendamiento. A través de ellos existe un
compromiso de pago adquirido por una entidad financiera, en el caso de que el inquilino no
satisfaga la mensualidad acordada.

Ejemplo de clausula: garantias complementarias
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Ademds, como garantia complementaria, el arrendatario hace entrega igualmente a la
firma de este contrato del importe de otras dos mensualidades de renta, ............. euros. (o
seguro por impago o aval bancario...)

Como en el caso de la fianza lega, la garantia complementaria queda establecida en
garantia de las obligaciones legales y contractuales del arrendatario y no podrd imputarse
al pago de la renta ni a ningun otro concepto de gastos. Su devolucion se hard en el momento
de resolucion del contrato, contando intereses legales de demora si se retrasa en mds de un
mes.

13. EXTINCION Y RESOLUCION DEL CONTRATO

La regla general es que el incumplimiento por cualquiera de las partes de las obligaciones
resultantes del contrato dara derecho a la parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el
cumplimiento de la obligacién o a promover la resolucién del contrato de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 1.124 del Cddigo Civil. No obstante, existen también otras causas,
como las dos que se sefialan a continuacion:

- Cuando se realicen obras de conservacion u obras acordadas por una autoridad
competente que hagan la vivienda inhabitable. En tal caso el arrendatario tiene el derecho
de suspender el contrato o de desistir del mismo, sin indemnizacién alguna a favor del
arrendador (art. 26 LAU) y

- Cuando se produzca la pérdida de la finca arrendada por causa no imputable al arrendador
o por la declaracidn firme de ruina acordada por la autoridad competente.

La LAU habla también de supuestos en los que puede resolverse el contrato, los cuales son
igualmente una forma de desaparicion o extincién del mismo. En el caso del arrendador,
éste tiene derecho a resolver de pleno derecho el contrato por las siguientes causas:

a) Por la falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las cantidades cuyo pago
haya asumido o corresponda al arrendatario.

b) Por la falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacion.
c) Por el subarriendo o la cesién inconsentidos.

d) Por la realizacidon de danos causados dolosamente en la finca o de obras no consentidas
por el arrendador cuando el consentimiento de éste sea necesario.

e) En los casos en los que tengan lugar en la vivienda actividades molestas, insalubres,
nocivas, peligrosas o ilicitas.

f) Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario o de quien efectivamente la viniera ocupando.

11




Por su parte, también puede el arrendatario resolver el contrato por las siguientes causas:

a) La no realizacion por el arrendador de las reparaciones a que se refiere el articulo 21.

b) La perturbacién de hecho o de derecho que realice el arrendador en la utilizacién de la
vivienda.

Ejemplo de clausula. Resolucion del contrato.

El incumplimiento de cualquiera de las cldusulas de este contrato y, en su defecto, de la
normativa que resulte de aplicacion serd causa de resolucion del contrato para cualquiera
de las partes.

OTRAS CUESTIONES DE INTERES

1.- LA VENTA O PERDIDA DE LA VIVIENDA POR EL ARRENDADOR. CONSECUENCIAS. Si esto
ocurre durante los cinco primeros anos de duracién del contrato, -o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica-, el arrendatario tendrda derecho, en todo caso, a
continuar en el arrendamiento hasta que se cumplan aquéllos, sin perjuicio de la facultad
de no renovacion prevé el articulo 9.1. (art. 13 LAU). Cuando se trate de contratos de
duracidn pactada superior a cinco afios, o siete afios si el arrendador fuese persona juridica,
si, transcurridos los cinco primeros afios del mismo, o los primeros siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, quedara extinguido el arrendamiento, salvo que el
mismo conste inscrito en el Registro de la Propiedad.

Por tanto, el adquirente de una vivienda arrendada quedard subrogado en los derechos y
obligaciones del arrendador durante los cinco primeros afios de vigencia del contrato, o
siete afos si el arrendador anterior fuese persona juridica, aun cuando concurran en él los
requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Y si la duracidon pactada fuera superior a
cinco afos, o a siete anos si el arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente
qguedard subrogado por la totalidad de la duracién pactada, salvo que concurran en él los
requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En este caso, el adquirente sdlo debera
soportar el arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco
anos, o siete afios en caso de persona juridica, debiendo el vendedor indemnizar al
arrendatario con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por cada
ano del contrato que, excediendo del plazo citado de cinco afios, o siete afios si el
arrendador anterior fuese persona juridica, reste por cumplir. No obstante lo expuesto
anteriormente, cuando las partes hayan estipulado que la enajenaciéon de la vivienda
extinguird el arrendamiento, el adquirente sélo deberd soportar el arrendamiento durante
el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco afos, o siete aiios si el arrendador
anterior fuese persona juridica antes referidos.

2.- LA SUBROGACION. En caso de fallecimiento del arrendatario, pueden subrogarse en el
contrato:

12




a) El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él.

b) La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en
analoga relacion de afectividad a la de cényuge, con independencia de su orientacién
sexual, durante, al menos, los dos afios anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que
hubieran tenido descendencia en comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

c) Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran
sujetos a su patria potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante
los dos afios precedentes.

d) Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante
los dos afios precedentes a su fallecimiento.

e) Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra
anterior.

f) Las personas distintas de las mencionadas en las letras anteriores que sufran una
minusvalia igual o superior al 65 por 100, siempre que tengan una relacidon de parentesco
hasta el tercer grado colateral con el arrendatario y hayan convivido con éste durante los
dos afos anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el
arrendamiento quedard extinguido y si hubiera dudas entre ellas se aplicard el orden
anteriormente establecido.

3.- LA PROTECCION FRENTE A LOS DESAHUCIOS.

EI RDL 7/2019 ha establecido un protocolo de actuacion por parte de la administracion que
da mayor proteccidn a las personas y familias vulnerables en situacion de desahucio.

Por lo que respecta al arrendador, el impago de la mensualidad acordada o de recibos
pendientes dan derecho a reclamar la extincién del contrato y el desahucio del inquilino
moroso. El proceso de desahucio comienza con la presentacion de una demanda de impago
ante el juzgado de primera instancia. Admitida la demanda, el juzgado notifica al inquilino
del inicio del proceso, le da diez dias para que responda vy fija fecha y hora de celebracién
del juicio oral, y del lanzamiento. Entre la interposicién de la demanda y el lanzamiento
pueden transcurrir de tres a seis meses.

Por lo que respecta a las personas y familias vulnerables en situacién de desahucio se
establece la notificacidén sistematica de los procedimientos de desahucio a los servicios
sociales competentes. De esta forma, éstos pueden analizar cada caso y dar soluciones
habitacionales o alternativas al lanzamiento. Ademas, con la nueva normativa se tramitan
por juicio verbal -donde el ejercicio de defensa resulta mas barato que en los juicios
ordinarios- todos aquellos procesos arrendaticios cuya cuantia no exceda de los 6.000 €y
se pone fin a los desahucios con fecha abierta.
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