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1. INTRODUCCION
1.1 Objeto

En el presente Trabajo Fin de Master se examina una nueva modalidad de
arrendamiento urbano que se ha consolidado en nuestra sociedad en los ultimos
anos: el arrendamiento habitacional. La evolucion de la realidad socioeconémica
ha obligado a muchas personas residentes en Espafia a reevaluar su busqueda
del tipo de vivienda en la que desean vivir. Este cambio ha dado lugar a la creacién
de una figura de arrendamiento no contemplada inicialmente por el legislador: el
contrato de arrendamiento por habitaciones. La constante necesidad social de
encontrar vivienda, junto con dificultades como el aumento del precio del alquiler,
la necesidad de trabajar en zonas densamente pobladas y la falta de recursos
econdmicos para alquilar una vivienda completa, ha llevado a muchas personas
a optar por este tipo de arrendamiento como solucidn a sus necesidades

habitacionales.

1.2 Objetivo

1. Analizar el contexto social de Espafa en la actualidad en materia de
arrendamiento residencial.

2. Conocer los distintos tipos de arrendamientos urbanos y las caracteristicas
de los contratos.

3. Profundizar en las distintas regulaciones aplicables al modelo de
arrendamiento de habitacion.

4. Estudiar casos reales a fin de arrojar luz sobre este modelo arrendaticio.

5. Localizar la problematica de los arrendamientos por habitaciones.

6. Proponer mejoras para impulsar este nuevo modelo de arrendamiento

urbano para las necesidades del siglo XXI.



1.3 Metodologia

En cuanto a la metodologia utilizada, se emplea el método analitico
descriptivo, que se basa en la descomposicion del fendmeno socio-juridico en sus
elementos constitutivos con el fin de comprender su conceptualizaciéon y

organizacion sistematica.

Este método combina el analisis y la descripcion, permitiendo una
comprensiéon profunda y detallada del objeto de estudio. Inicialmente, se
descompone el fendbmeno en sus componentes basicos, identificando y
separando las distintas partes que lo conforman para poder examinarlas de
manera individual. Una vez descompuesto, se procede a analizar cada uno de sus
componentes, evaluando detalladamente sus caracteristicas, relaciones y
funciones, lo que facilita una comprensién mas completa del fendbmeno en su
totalidad. Posteriormente, se realiza una descripcion sistematica de los
componentes, organizando y clasificando la informacioén recopilada de manera
coherente y estructurada. Con la informacion obtenida del andlisis y la
descripcion, se identifican y diagnostican los problemas presentes en el
fendomeno estudiado. Este diagndstico es crucial para entender las causas
subyacentes y los efectos de los problemas detectados. A partir del diagndstico,
se generan hipétesis que buscan explicar las posibles soluciones o vias de mejora,
sirviendo como base para futuras investigaciones o para la implementacién de
medidas practicas que aborden los problemas identificados. El método analitico
descriptivo emplea una variedad de fuentes de informacién para asegurar un
analisis exhaustivo. Estas fuentes incluyen datos primarios, como la legislacion
vigente y datos estadisticos, asi como datos secundarios, como bibliografia

académica, informes oficiales, articulos de noticias, y mas.



Este método es particularmente atil en investigaciones socio-juridicas,
donde es necesario entender la estructura y funcionamiento de los fenémenos
legales y sociales. Su enfoque detallado y sistematico permite a los investigadores
obtener una vision integral y precisa, facilitando la identificacion de problemas y

la proposicion de soluciones fundamentadas.



2. CONTEXTO SOCIAL

Es necesario analizar la situacion actual de la vivienda en Espafia, los
distintos problemas econdmicos vy las peculiaridades sociales que nos envuelven
para poder comprender la realidad del mercado de la vivienda urbana
actualmente en nuestro pais. La situacion socioecondmica actual esta marcada
por un incremento en el nimero de familias que estan al borde de la pobrezay la
exclusién social, asi como la creciente necesidad de los jévenes de trasladarse a
zonas universitarias para continuar con su formacion y desarrollo o para iniciar
su actividad en el mercado laboral. Esta combinacion de factores ha generado una
demanda cada vez mayor de alternativas tanto para arrendadores como para los
arrendatarios buscando alternativas para conseguir una vivienda de la manera

mas econémica posible.

Segin RODRIGUEZ ALONSO y ESPINOZA PINO*, el cambio de paradigma
en el modelo inmobiliario espafol se refiere a las transformaciones que
ocurrieron después de la burbuja inmobiliaria. Antes de la crisis, el crecimiento
econémico en Espana se basaba principalmente en la construccion, y desde la
época franquista se promovia la propiedad de viviendas, que era una prioridad
en las politicas publicas. Sin embargo, con el colapso de la burbuja en 2007 y la
subsiguiente crisis econémica, se evidenciaron las contradicciones de este

enfoque y la necesidad de cambiarlo.

En contraposicion al acceso a la vivienda es necesario mencionar la situacion de
desalojo causada por esta crisis. En Espafia, de acuerdo con la Plataforma de
Afectados por la Hipoteca (PAH)*, se han registrado mas de un millén de
desahucios entre 2008 y el tercer trimestre de 2020. Aunque como respuesta a la
crisis mas reciente, desencadenada por el coronavirus, se implementé un sistema
de proteccion social para ayudar a la poblacién mas vulnerable y, entre otras
medidas, evitar los desahucios.

*RODRIGUEZ ALONSO, R. and ESPINOZA PINO, M., 2018. De la especulacion al derecho a la vivienda.
*Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH). 2021. La futura Ley de Vivienda debe, ante todo, garantizar la vivienda como Derecho fundamental - Plataforma

de Afectados por la Hipoteca (PAH). https://afectadosporlahipoteca.com/2021/03/10/la-ley-de-vivienda-debe-garantizar-la-vivienda-como-derecho-fundamental/
(Ultima consulta 31/05/2024)



https://afectadosporlahipoteca.com/2021/03/10/la-ley-de-vivienda-debe-garantizar-la-vivienda-como-derecho-fundamental/

Los numerosos desalojos, en contraste con la gran cantidad de viviendas
desocupadas, junto con la carga financiera excesiva que las familias enfrentan
para adquirir una vivienda y la bancarrota de las instituciones financieras que
otorgaron los préstamos hipotecarios, son algunas de las consecuencias de esta

crisis.

Como resultado, surgieron nuevos actores en el escenario inmobiliario y
social. Un ejemplo de ello es la SAREB, acronimo de Sociedad de Gestién de
Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria. Este organismo, creado en
2012, tiene como funcién comprar los inmuebles propiedad de los bancos a un

precio menor para darles activo y sanear sus cuentas.

Ademas, se destacé la importancia social de la vivienda y la afirmacion del
derecho a una vivienda adecuada (respaldado tanto por la Declaracion Universal
de Derechos Humanos como por el articulo 47 de la Constitucion Espafola), que
habia sido descuidada en un modelo que la consideraba principalmente como
una inversién especulativa. Ademas, la vivienda también desempena un papel
crucial en la sociedad como un factor de segregacion, ya que existen zonas
urbanas en las que no todos los ciudadanos son capaces de costearse una
vivienda digna. Finalmente, el cambio de paradigma también implica la transicion
del predominio de la propiedad hacia el alquiler, y debido a las politicas anteriores
gue promovian la propiedad, la disponibilidad de viviendas en alquiler sigue
siendo insuficiente. A pesar de ello, Espafia continta siendo uno de los paises

europeos donde la propiedad sigue siendo el régimen de tenencia predominante.



Ilustracion 1. Régimen de tenencia en Europa
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Segun la Confederacion Sindical de CCOO, otro de los principales desafios
en el ambito de la vivienda es su falta de accesibilidad. Este problema abarca
diversas dimensiones; en primer lugar, y de manera mas inmediata, estan los
precios. El esfuerzo econémico necesario para acceder a una vivienda, ya sea en
propiedad o en alquiler, es excesivo en Espafa. Por ejemplo, en 2018, el 41% de
las personas que alquilaban destinaban mas del 30% de sus ingresos al pago del

alquiler. A pesar de ello, estamos por debajo de la media europea en este aspecto.

La aparente escasez de viviendas disponibles para los hogares sugiere una
dificultad en el acceso a la vivienda. Sin embargo, esta percepcion no refleja la
realidad. De acuerdo con datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), en 2011
existian en Espafa aproximadamente 3,4 millones de viviendas desocupadas.

Ademas, segun las estadisticas proporcionadas por el Ministerio de Transportes,



Movilidad y Agenda Urbana, a finales de 2020 habia un total de 456.918 viviendas
nuevas sin vender en el mercado. Este amplio inventario de viviendas no
ocupadas y nuevas sin vender indica una desconexion entre la oferta y la
demanda en el mercado inmobiliario espanol. A pesar de la disponibilidad de
estas propiedades, los hogares encuentran dificultades para acceder a una
vivienda que se adecue a sus necesidades. Este desajuste entre la oferta y la
demanda puede atribuirse a diversos factores, como la distribuciéon geografica
desigual de las viviendas, los altos costes asociados a la adquisicién o alquiler de
viviendas, y las limitaciones en el acceso a financiamiento. Abordar eficazmente
la infrautilizacion de este amplio inventario de viviendas desocupadas y nuevas
sin vender podria contribuir significativamente a mejorar la accesibilidad a la
vivienda en Espafia. Esto implicaria la implementacién de politicas y medidas que
fomenten la ocupacion y utilizacion efectiva de estas propiedades, asi como la
promocion de estrategias que faciliten el acceso a la vivienda para los hogares

gue enfrentan dificultades econémicas.

En resumen, la existencia de un considerable nimero de viviendas
desocupadas y nuevas sin vender evidencia la necesidad de una revisién y
reorientacion de las politicas y practicas en el sector inmobiliario espafol, con el
fin de abordar de manera efectiva el problema de la vivienda inaccesible y

garantizar el derecho de todos los ciudadanos a una vivienda digna y asequible.
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Ilustracion 2. Esfuerzo salarial de los ciudadanos en Europa por pagar su casa.
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Segun el Defensor del Pueblo, en el panorama de las dificultades de acceso
a la vivienda, el estado del parque publico habitacional juega un papel crucial.
Ademas de la escasez de viviendas publicas, en Espafia se enfrenta al problema
de su falta de proteccién. A diferencia de otros paises europeos, donde se han
desarrollado parques de alquiler social para satisfacer las demandas mas
urgentes de vivienda, en Espafa se ha optado principalmente por la vivienda
protegida. Sin embargo, esta modalidad de vivienda, debido a sus precios, ha
estado orientada hacia hogares con ingresos medios, dejando de lado a los mas
necesitados. Ademas, cuando estas viviendas son vendidas, pierden su estatus de
proteccion y quedan fuera de cualquier regulacidon, una situacién que no ocurriria

con el alquiler social.

Otra importante problematica, que guarda relacién con las dos anteriores,
es la falta de transparencia en la informacion disponible. Para abordar

efectivamente todos los desafios mencionados anteriormente, es crucial

10



cuantificarlos y comprender su estado actual. Sin embargo, en la actualidad, se
carece de un registro publico accesible que contenga informacién detallada sobre
la vivienda privada, su utilizacion y otros aspectos relevantes. Los datos a los que
podemos acceder estan dispersos y no son comparables entre si, lo que dificulta

aln mas la comprensiéon y la busqueda de soluciones efectivas.

En respuesta a las problematicas mencionadas con anterioridad, ha
surgido la figura del contrato de arrendamiento por habitaciones. A través de este
novedoso método de alquiler, el propietario cede el uso de manera exclusiva de
una de las habitaciones de la vivienda, en ocasiones con acceso a ciertas zonas
comunes. De esta forma el arrendatario obtiene el derecho a habitar en un
espacio dentro de una vivienda reduciendo de manera notable el coste que

supondria el arrendamiento de una vivienda en su totalidad.

Este tipo de acuerdo de alquiler ha sido comun entre estudiantes que,
debido a las exigencias de sus estudios, necesitan encontrar vivienda lejos de su
lugar de residencia habitual. Por lo general, optan por compartir piso con otros
estudiantes en situaciones similares. Este fendmeno se esta incrementando
debido a las politicas de movilidad tanto nacional como internacional
implementadas por diversos paises en todo el mundo. Estas politicas incluyen el
establecimiento de ayudas econdmicas o becas para que los estudiantes puedan
realizar programas de formacion y aprendizaje en el extranjero. En este contexto,
destaca el programa Erasmus, el cual promueve que los estudiantes de la Unidn

Europea cursen un afio académico en un pais diferente al de su lugar de origen.

En una situacién similar se encuentran los trabajadores que necesitan
trasladarse a otra ciudad, ya sea en el ambito nacional o internacional, por un
periodo de tiempo determinado. Estos trabajadores pueden no contar con los
recursos econdémicos suficientes para costear el alquiler de una vivienda completa

para ellos solos. Ademas, no debemos olvidar a aquellas personas que, debido a
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una sentencia judicial firme, deben abandonar su vivienda y se encuentran en una

situacion similar.

Asimismo, también hay personas que llegan a nuestro pais en busca de
mejores oportunidades y se ven obligadas a compartir vivienda como solucion
temporal a su inicial falta de recursos econdémicos. A consecuencia de este
paradigma, el alquiler por habitaciones es una solucion cada vez mas habitual,
tanto para los inquilinos como para los propietarios que quieren alquilar una

vivienda.

En definitiva, la situacién del mercado de viviendas en Espana es el
resultado de una compleja interaccion de factores socioeconémicos, politicos y
estructurales. En un contexto marcado por un incremento en el numero de
familias en riesgo de pobreza y exclusion social, asi como la necesidad de
movilidad de los jévenes para la educacion y el empleo, el mercado inmobiliario
enfrenta diversos desafios. Tras la crisis inmobiliaria, ha habido un cambio hacia
la vivienda como un derecho, pero persisten desafios como los desahucios y la
falta de acceso a viviendas asequibles. Aunque hay viviendas desocupadas, el
desajuste entre oferta y demanda no cesa, debido a los altos costos y la falta de
transparencia en la informacién. El alquiler por habitaciones ha surgido como una
solucion para reducir costos, especialmente entre estudiantes y trabajadores
temporales. Por ello, la situacién actual del mercado de la vivienda en Espafia
requiere una revision profunda de las politicas y practicas para garantizar el

acceso a unavivienda digna y asequible para todos los ciudadanos.
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3. LOS ARRENDAMIENTOS URBANOS

3.1 Aproximacion

Los arrendamientos urbanos son aquellos que se refieren a propiedades
destinadas a vivienda u otros propdsitos regulados por la ley. Desde 1946, estos
contratos han estado sujetos a una legislacién especial, enfocada en proteger los
derechos del inquilino. Actualmente, la normativa que rige estos contratos se
encuentra en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos

(LAU).

Se establece como arrendamiento urbano aquel contrato cuyo propésito
principal es satisfacer la necesidad continua de vivienda del inquilino (segun el
articulo 2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos). Esto abarca no solo la vivienda
en si misma, sino también el mobiliario, trasteros, plazas de garaje y cualquier
otra area o servicio proporcionado por el arrendador como parte de la propiedad,
asi como los elementos comunes en el caso de edificios en régimen de propiedad

horizontal.

El alquiler para usos distintos a vivienda se refiere a contratos donde la
propiedad no se utiliza como residencia principal. Esto incluye arrendamientos
temporales, como para el mes de agosto o las vacaciones de Navidad, asi como
aquellos destinados a actividades industriales, comerciales, artesanales,
profesionales, recreativas, asistenciales, culturales o educativas, segin lo

establecido en el articulo 3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Estan excluidos de la legislacidon especifica, y por tanto no tienen la
consideracion de arrendamiento urbano, los siguientes supuestos. En primer
lugar, el uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y
funcionarios, tengan asignadas por razon del cargo que desempenen o del

servicio que presten, que estaran regulados por la relacion laboral o de otro tipo
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gue exista entre el propietario de la finca y el arrendatario. En segundo lugar, el
uso de las viviendas militares, independientemente de su clasificacién vy
normativa, se guiara por las leyes especificas que les apliquen. En tercer lugar,
los contratos de arrendamiento rustico que se refieran principalmente al
aprovechamiento agricola, ganadero o forestal de la propiedad, incluso si la finca
incluye una casa para habitar. En ultimo lugar, el uso de las viviendas
universitarias que se aplica cuando la propia universidad las califica como tales.
Estas viviendas se asignan a estudiantes matriculados en la universidad
correspondiente, asi como al personal docente y administrativo vinculado a la

misma. La universidad establece las normas que rigen el uso de estas viviendas.

Por lo cual, para que un arrendamiento se pueda clasificar como urbano
no requiere Unicamente consistir en el arrendamiento de una vivienda, sino que
debe de cumplir ciertos requisitos exigidos en la actualidad por la Ley 29/1994, de

24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos.

3.2Clases de arrendamientos urbanos

Para poder comprender mejor los distintos tipos de alquileres urbanos,
haremos una clasificacion en dos grandes grupos. Dentro de cada uno de ellos
especificaremos las caracteristicas que deben cumplir los distintos

arrendamientos urbanos para pertenecer a cada uno de los mismos.

A) Arrendamiento de vivienda

El concepto de habitabilidad se ha vuelto crucial para distinguir entre
diferentes tipos de arrendamientos urbanos. Este concepto esta
explicitamente definido en el articulo 2 de la LAU, el cual establece que para

gue un contrato se considere como arrendamiento de vivienda, la

14



edificacion debe ser habitable con el propésito principal de satisfacer la
necesidad continua de vivienda del inquilino. Esta definicion también
abarca el mobiliario, trasteros, plazas de garaje y cualquier otra area o

servicio proporcionado como parte de la propiedad.

Es relevante destacar que la jurisprudencia mas reciente se inclina
hacia la aplicacién del Codigo Civil en lugar de la LAU cuando se trata de
alquilar una plaza de garaje como propiedad independiente, en lugar de

ser un accesorio de una vivienda.

El simple hecho de ejercer una profesion no impide que un contrato
se clasifique como un arrendamiento de vivienda, siempre y cuando el uso
principal de la propiedad sea residencial. La sentencia de la Audiencia
Provincial de Alicante de 12 abril de 2000 aclara que una clausula que
establezca que la vivienda debe destinarse exclusivamente como hogar
familiar y no para ninguna otra actividad no puede contradecir una norma
imperativa que permita destinar la vivienda a una actividad accesoria

diferente de su propésito principal.

De acuerdo con el articulo 4.2 de la LAU, la voluntad de las partes
regira en las condiciones y clausulas de los contratos de alquiler de
vivienda, dentro de lo que establece el titulo Il de dicha ley y, de manera
complementaria, lo que establece el Cédigo Civil. Sin embargo, esta
voluntad tiene ciertos limites, como las disposiciones tanto generales como
especificas de los diferentes tipos de arrendamiento. Los Titulos | y IV
contienen disposiciones generales, mientras que el Titulo Il se enfoca en
los arrendamientos de vivienda de manera especifica. Por ejemplo, el
articulo 6 de la LAU, que se encuentra en el Titulo Il, establece que cualquier
clausula que modifique en perjuicio del inquilino las normas de este titulo

sera nula, a menos que la propia norma lo permita expresamente. Por lo
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tanto, cualquier acuerdo que contradiga la ley resultaria en la invalidez
parcial del contrato, y la parte afectada seria reemplazada por la norma

infringida.

En resumen, el principal conjunto de reglas para este tipo de
contratos se encuentra en el Titulo Il de la LAU, que abarca desde el articulo
6 hasta el articulo 28, incluyendo disposiciones sobre la duracion del
contrato, los derechos y deberes de ambas partes, el pago del alquiler y
como se puede terminar el contrato. Estas normas son obligatorias y evitan

que las partes acuerden términos que perjudiquen al inquilino.

B) Arrendamiento de uso distinto al de vivienda

El arrendamiento para uso distinto del de vivienda, segun el articulo
3 de la LAU, se refiere a aquel que tiene como objetivo principal un uso
diferente al mencionado en el articulo anterior. Por lo tanto, en este
sentido, el legislador usa este articulo como un lugar donde colocar el resto
de arrendamientos que no dan lugar a los englobados por el articulo 2 de
la LAU. Esto implica que se incluyen arrendamientos de propiedades
urbanas con usos diversos, como los contratos de alquiler por temporada,
asi como aquellos que antes se llamaban arrendamientos de locales
comerciales, que se utilizan con fines comerciales, artesanales,

profesionales y de diversas naturalezas.

El principio que rige en los arrendamientos para uso distinto de
vivienda es opuesto al que se aplica en los destinados a vivienda. Segun el
articulo 4.3 de la LAU y a excepcion de las disposiciones comunes, "se rigen
por la voluntad de las partes, y en su defecto, por lo establecido en el Titulo

Ill de esta Ley, y, de manera subsidiaria, por lo dispuesto en el Codigo Civil".
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Por lo tanto, es importante destacar que las normas dedicadas al
arrendamiento para uso distinto de vivienda tienen caracter dispositivo, lo
gue significa que pueden ser modificadas por la voluntad de las partes. Sin
embargo, dichas modificaciones deben hacerse de manera explicita, tal
como lo establece el articulo 4.4 de la LAU al momento de establecer la

exclusion de ciertos preceptos de esta Ley.

Es importante resaltar la caracteristica distintiva de la permanencia
en la habitabilidad, lo que hace que los arrendamientos de fincas urbanas
por temporada o “para ejercerse en la finca una actividad industrial,
comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o

docente”.

3.3 Sintesis

Retomando el enfoque de la diferenciacion expresada al inicio de esta
seccion, es relevante destacar el tratamiento legal diferenciado entre ambos tipos

de contratos.

Desde nuestro punto de vista, para poder determinar si un arrendamiento
de habitacion se puede clasificar como un arrendamiento de vivienda o de uso
distinto a la vivienda deberiamos tener en cuenta las caracteristicas principales
de este contrato que definiran en cual enmarcarlo. Es decir, si este arrendamiento
realmente satisface la necesidad continua de vivienda. Para ello debemos tener
dos elementos en cuenta, por un lado la duracién del contrato de arrendamiento
y por otro el objeto de dicho contrato. En cuanto a la duracion del contrato de
arrendamiento de habitacion, no lo clasificaremos igual si se tratara de un
arrendamiento estacional o de un arrendamiento de larga duracion. Si fuese del

primer tipo, como podria ser el arrendamiento de una habitacion durante una
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temporada para una estancia vacacional, lo clasificaremos como un
arrendamiento de uso distinto al de vivienda. Si fuese del segundo tipo, como
podria ser el arrendamiento de una habitacion por parte de un estudiante
durante el periodo en el que desarrolla su grado universitario, lo clasificaremos
como un arrendamiento de vivienda. Haciendo referencia al
objeto del contrato debemos tener en cuenta el uso principal para el que seva a
destinar el arrendamiento de esta habitacion, si este va ha ser residencial o para
desarrollar una actividad. En el caso de que el uso sea residencial, sera un
arrendamiento de vivienda. Cuando este uso sea para desarrollar una actividad

entonces serd un arrendamiento de uso distinto al de vivienda.

Resulta esencial poder clasificar adecuadamente de qué tipo de
arrendamiento se trata. Ya que segun el articulo 47 de la Constitucién Espafola,
que establece que "todos los esparnoles tienen derecho a una vivienda digna y
adecuada", los arrendamientos de vivienda exigen una atencidon especial por
parte de los poderes publicos para garantizar este derecho. A su vez, cuando el
contrato se enfoca en un uso distinto, se permite una menor intervencion por

parte del legislativo.
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3.4 Caracteristicas del contrato de arrendamiento urbano

Resulta conveniente recordar la consideracion de la LAU como una
legislacion especial. Ademas, es importante sefialar que tanto esta ley como las
anteriores no especifican de manera clara las caracteristicas fundamentales del
contrato de arrendamiento urbano. Por lo tanto, vamos a proporcionar ciertas
aclaraciones al respecto. Segin ALBACAR LOPEZ*, las caracteristicas basicas de
los contratos de arrendamiento de propiedades urbanas son: ser consensuales,
conmutativos, transferir el uso, implicar una contraprestacion econémicay tener

un periodo de duracion definido.

Para analizar dichas caracteristicas, es adecuado contextualizarlas dentro de la

legislacion vigente.

A) Consensualidad

Significa que dicho acuerdo se perfecciona o se completa mediante
el simple consentimiento de las partes involucradas. Es esencial que el
acuerdo entre las partes respecto a aspectos como el precio y el objeto esté
plenamente establecido. En este contexto, es importante resaltar la
disposicion del articulo 9 de la LAU en relacion a los plazos. Este articulo
establece que "la duracién del contrato sera la acordada libremente por las
partes. Sin embargo, si el contrato no especifica un plazo o este es
indeterminado, el arrendamiento se entendera celebrado por un ano, sin

perjuicio del derecho del arrendatario a prorrogarlo”.

*ALBACAR LOPEZ, J.L., Ley de Arrendamientos Urbanos (Comentarios y Jurisprudencia), Comares, Granada, 1989, T.I, pp. 20y 21.
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Sin embargo, es importante destacar que el articulo 37 de la ley
aclara que la ausencia de formalizacion del contrato no impedira su validez.
Ademas, es necesario aclarar que, independientemente de cuando se firme
el contrato, los plazos contractuales empiezan a correr desde que el
arrendador entrega efectivamente la propiedad al arrendatario.

Conmutatividad.

Ambas partes intercambian algo de valor que se considera
equivalente en términos econémicos. El arrendador proporciona el uso de
la propiedad al arrendatario a cambio de un pago mensual. Ambas partes
intercambian algo de valor (el uso de la propiedad por dinero) de manera
equivalente. Lo que hace referencia a que un contrato de alquiler urbano
sea conmutativo, es el hecho de que ambas partes del contrato tienen

responsabilidades que surgen de los derechos de la otra parte.

Transferir el uso

Cuando se habla de "transferir el uso" en el contexto de un contrato
de arrendamiento, se refiere al hecho de que el arrendador otorga al
arrendatario el derecho de utilizar y disfrutar de la propiedad durante un
periodo de tiempo determinado, a cambio de una contraprestacion,
generalmente en forma de pago de alquiler. Esto implica que el
arrendatario tiene el derecho exclusivo de ocupar y hacer uso de la
propiedad durante el periodo acordado, siempre y cuando cumpla con las

condiciones establecidas en el contrato.
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Contraprestacion econémica

Hace referencia al beneficio o compensacién que una parte
proporciona a la otra en un contrato o transaccién comercial. En el contexto
de un contrato de arrendamiento, la contraprestacién econdmica es el
pago que el arrendatario realiza al arrendador a cambio del uso y disfrute
de la propiedad. Esta contraprestacion puede ser en forma de un alquiler
mensual, trimestral, anual u otro tipo de acuerdo financiero acordado entre
las partes. Esencialmente, es el costo monetario que el arrendatario asume
como parte del contrato de arrendamiento, y por tanto es oneroso, ya que
se trataria de un negocio gratuito. Asi es como lo expresa GUILARTE
GUTIERREZ* sefialando que “la ausencia de precio determinaria la
presencia de un precario, de igual forma que si se entrega una merced sin

correlativo uso del inmueble se estaria ante una donacion.”

Periodo de duracion definida

En el contexto de un contrato de arrendamiento, significa que las
partes involucradas han acordado un tiempo especifico durante el cual el
contrato estara vigente. En otras palabras, se establece claramente la fecha
de inicio y la fecha de finalizacién del contrato. Este periodo de duracion
definida proporciona claridad y certeza sobre la duracion del acuerdo para
ambas partes. El caracter temporal de este tipo de contrato fue
restablecido por el Real Decreto-Ley 2/1985 de 30 de abril. Segun indica
ESPINET ASENSIO*, permitid “liberar el alquiler de sus inmuebles del
fantasma del contrato indefinido”, pues se eliminaron las prorrogas

forzosas a favor del arrendatario.

*GUILARTE GUTIERREZ, V. Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, Thomson Reuters, Valladolid, 2014, pp. 20y 21.
*ESPINET ASENSIO, J.M.: ;Qué es el Decreto-Boyer?, disponible en: t.ly/6Rru
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A modo de sintesis cabe destacar que tanto la LAU como las leyes
anteriores que hacen referencia a los arrendamientos urbanos no esclarecen qué
caracteristicas ha de cumplir un contrato de arrendamiento urbano. Pero
diferentes autores coinciden en ciertas caracteristicas comunes que podemos
encontrar en los diferentes contratos de arrendamiento. Estos contratos deben
ser consensuales, conmutativos, implicar una contraprestacion econémica y
tener un periodo de duracion definido. La legislacion actual destaca la
importancia del consentimiento, el intercambio equitativo, la transferencia del
uso de la propiedad, el pago por el arrendatario y la claridad en la duracién del
contrato. De esta forma se garantiza un contrato de arrendamiento integral

acorde a la legislaciéon actual.

3.5Elementos del contrato de arrendamiento para uso residencial

La ley que regula los contratos de alquiler de vivienda es la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Segun esta ley, un contrato de
arrendamiento de vivienda es aquel en el que una persona alquila una vivienda
para satisfacer su necesidad de vivienda permanente, asi como la de su cényuge
o hijos dependientes. Estos contratos se rigen por los acuerdos voluntarios entre
las partes, incluyendo pactos y clausulas, dentro de lo establecido en la ley
mencionada y, en caso necesario, se aplican las disposiciones del Cédigo Civil. Sin
embargo, hay ciertas normas que deben aplicarse obligatoriamente, como las que
se refieren a la aplicaciéon de la Ley (Titulo 1), la fianza y la formalizacion del
contrato (Titulo IV). Ademas, se anularan y no se consideraran validas aquellas
clausulas que, aunque acordadas por las partes o en ausencia de acuerdo entre
ellas, causen perjuicio al arrendatario o al subarrendatario, segun lo establecido

en el Titulo Il.
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En la web del Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana podemos encontrar
una guia para la elaboracion de un contrato de arrendamiento de vivienda. En
esta guia se incorporan diferentes clausulas que se recomienda incluir en el

contrato de arrendamiento y efectia una breve explicacién de todas ellas.

A continuacién, se proporcionan algunas explicaciones fundamentales
para comprender las clausulas comunes que suelen encontrarse en los contratos,

junto con algunos ejemplos.

A) Las partes contratantes

En un contrato de arrendamiento, estan involucradas dos partes
principales, el arrendador vy el arrendatario, quienes pueden actuar en su
propio nombre o a través de representantes debidamente autorizados. El
arrendador, a menudo llamado "casero”, es el propietario de la vivienda
gue la alquila a cambio de una compensacién econdmica. Por otro lado, el
arrendatario, también conocido como "inquilino", es la persona que tiene
el derecho de usar la propiedad de otra persona a cambio de un pago
periddico. Tanto el arrendador como el arrendatario pueden ser individuos
o entidades juridicas. Es esencial que ambas partes estén claramente
identificadas en el contrato. En particular, en el caso del arrendatario, todos
los miembros de la familia que viviran en la propiedad alquilada deben ser
especificados. Esto previene de malentendidos sobre posibles
subarriendos de habitaciones que no estén expresamente autorizados por

escrito por el arrendador.
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Ilustracion 3

Ejemplo de clausula: Reunidos

De una parte, y como arrendador, persona fisica, D/DAa. ................, mayor de edad, domiciliado/a en

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 actta por representacion debidamente justificada)

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

B) Objeto del contrato

Es necesario que la vivienda que se va a alquilar esté claramente
identificada, lo que implica proporcionar su direccién completa y su
tamafno. Ademas, se deben detallar sus caracteristicas especificas, como
los espacios adicionales (garaje o trastero), y dejar claro si estos estan o no
incluidos en el contrato. También es importante incluir la referencia
catastral y lainscripcién en el Registro de la Propiedad. En caso de que la
vivienda se alquile amueblada, se sugiere adjuntar al contrato un inventario

detallado de los muebles y electrodomésticos.

Ilustracion 4

Ejemplo de clausula: Exponen

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

descripcion fisica de la finca, si esta 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 basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

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

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

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
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C) Duracion del alquiler

La duracién del contrato sera determinada por acuerdo mutuo
entre las partes segun sus necesidades. Si el contrato no especifica ninguna
duracion, se considerara que su validez es de un afo segun el articulo 9.2
de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU). Sin embargo, el Real Decreto
Ley 7/2019 establece que si el periodo inicial acordado es menor a cinco
anos para arrendatarios individuales o a siete afios para arrendatarios
personas juridicas, el contrato se renovara automaticamente vy
obligatoriamente por periodos anuales hasta alcanzar esos 5 o 7 afnos,
respectivamente. Esta renovacién automatica no ocurrira si el arrendatario
informa al arrendador con al menos 30 dias de antelacién antes de que
finalice el plazo acordado o cualquiera de sus renovaciones anuales,

expresando su decisién de no continuar con el contrato.

Es recomendable establecer en el contrato el momento en que
comienza a contar el periodo de duracién, ya sea desde la fecha de firma
del contrato o desde la fecha de ocupacién de la vivienda si esta ocurre

después de la firma.

llustracion 5

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

El plazo de duracién del presente contrato de arrendamiento es de un afio, a contar desde la fecha del
otorgamiento de este contrato. El arrendamiento se prorrogara de manera automatica por periodos
anuales hasta un plazo de 5 arios, salvo que el arrendatario comunique por escrito al arrendador su
intencién de no renovarlo con treinta dias de antelacién al cumplimiento del plazo pactado o de
cualquiera de sus prorrogas anuales.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
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D) Facultad de recuperar la vivienda por parte del arrendador

La inclusion de esta clausula es optativa, pero se puede anadir 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 préoximos 5

anos.

Ilustracion 6

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

El arrendador deja constancia que no procedera la prérroga obligatoria de este contrato en el caso de
que, trascurrido el primer afio de contrato, comunique que va a hecesitar 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 adopcién, o para su cényuge en los supuestos de sentencia
firme de separacién, divorcio o nulidad matrimonial.

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

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

E) Facultad de desistimiento por parte del arrendatario

la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) permite al arrendatario
rescindir el contrato después de haber transcurrido al menos seis meses,
siempre y cuando notifique al arrendador con al menos treinta dias de
antelacion. Las partes pueden acordar en el contrato que, en estos casos,
el arrendatario indemnice al arrendador con una suma equivalente a un
mes de renta por cada afo restante en el contrato. Para periodos de tiempo
mas cortos de un afio, la indemnizacion seria proporcional (articulo 11 de
la LAU). Si el arrendatario ejerce este derecho, no perjudicara al conyuge
que cohabite con él si este no esta de acuerdo, manteniendo asi el contrato

en su beneficio (articulo 12.1 de la LAU).
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Esta misma regla se aplica en caso de separacion, divorcio o anulacion del
matrimonio del arrendatario (articulo 15 de la LAU). La inclusion de esta

clausula es optativa.

llustracion 7

Ejemplo de clausula: desistimiento del arrendatario

El arrendatario podréa 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 debera 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 afio.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

F) Prorroga tacita

aungue no se acuerde de forma explicita, la prérroga automatica se
aplicara segun lo establecido por la ley. Sin embargo, es recomendable

incluirlo en el contrato como una clausula especifica.

Ilustracion 8

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

Una vez transcurridos como minimo cinco afios de duracién del contrato, si el arrendatario no ha
notificado al arrendador su intencién 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 prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta un maximo de tres afios mas, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador
con un mes de antelacién a la fecha de terminacién de cualquiera de las anualidades, su voluntad de
no renovar el contrato.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

G) Renta

La renta del alquiler sera determinada libremente por las partes y
puede abarcar ciertos gastos. Es crucial especificar si el arrendatario debe

cubrir los gastos generales necesarios para mantener la propiedad, sus
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servicios, impuestos, cargas y responsabilidades que no se pueden
individualizar y que corresponden a la vivienda arrendada o sus
complementos, asi como quién es responsable de los gastos de la
comunidad. Durante los primeros cinco anos del contrato, estos gastos
solo pueden aumentar, por acuerdo mutuo, anualmente, y nunca mas del
doble del aumento en el alquiler. Ademas, como una nueva norma, el Real
Decreto Ley 7/2019 impone al arrendador, cuando es una entidad legal, los

gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacion del contrato.

En cuanto al pago, se realizara de forma mensual, a menos que se
acuerde lo contrario, y se hara en los primeros siete dias del mes, en el
lugar y de la manera que las partes acuerden. Si no hay acuerdo, se
realizara en efectivo y en la vivienda arrendada. El arrendador esta obligado
a proporcionar al arrendatario un recibo del pago, a menos que se haya
acordado otro método de pago que permita documentar este
cumplimiento (como una transferencia bancaria). El arrendador no puede
exigir el pago anticipado de mas de una mensualidad de renta bajo ninguna

circunstancia.

De manera especial, las partes tienen la opcién de convenir que, por un
periodo especifico, la responsabilidad de pagar el alquiler pueda ser
sustituida completamente o en parte por el compromiso del arrendatario
de realizar reformas o mejoras en la propiedad, bajo los términos vy
condiciones que acuerden mutuamente (Articulo 17 de la Ley de

Arrendamientos Urbanos).
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Ilustracion 9

Ejemplo de clausula: Renta

Se fija como renta mensual la cantidad de ........ euros. Se pagara mensualmente por meses
anticipados, dentro de los siete primeros dias de cada mes, mediante ingreso en metalico 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 acreditaré de manera suficiente mediante el oportuno resguardo del ingreso o transferencia
realizados o , si se paga en metalico, mediante el correspondiente recibo expedido por el arrendador.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

H) Actualizacion de la renta

A menos que las partes acuerden especificamente lo contrario, la
renta no se ajusta automaticamente. Sin embargo, es comun que esta
clausula esté presente en el contrato, y en ese caso, es importante tener en

cuenta lo siguiente:

- Durante el tiempo que el contrato esté en vigor, la renta solo puede
ser ajustada por el arrendador o el arrendatario, de acuerdo con lo
acordado por ambas partes, en la fecha que cumpla cada afno del

contrato.

- Las partes tienen la libertad de acordar como actualizaran la renta.
En caso de no hacerlo, la renta se actualizara cada afio basandose en
la variacién anual del indice de Garantia de Competitividad hasta la
fecha de cada actualizacion del contrato, utilizando el ultimo indice

publicado en ese momento como referencia.

- El aumento resultante de la actualizacion anual de la renta no puede
ser superior al porcentaje de variacion del indice de Precios al

Consumo (IPC) hasta la fecha de cada actualizacion del contrato. Esto
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significa que el IPC sirve como limite maximo, incluso si se han

establecido otros métodos para actualizar la renta.

- Larenta actualizada sera exigible al arrendatario a partir del mes
siguiente al que la parte interesada notifique por escrito a la otra
parte, indicando el porcentaje de cambio aplicado y adjuntando, si el
arrendatario lo solicita, la certificacion correspondiente del Instituto
Nacional de Estadistica. La notificacion puede ser valida si se realiza
mediante una nota en el recibo del pago del mes anterior (articulo

18 de la Ley de Arrendamientos Urbanos).

llustracion 10

Ejemplo de clausula: Actualizacién de la renta

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

Se actualizaré 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 actualizacién el
que corresponda al Ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacién del contrato.

El incremento 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 la actualizacién el que corresponda al
ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de actualizacion del contrato.

La renta actualizada sera exigible a partir del mes siguiente a aquel en que se haya notificado por
escrito expresando el porcentaje de alteracion aplicado y acompafando, 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.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

1) Obras del arrendatario en la vivienda

El arrendatario no puede realizar cambios en la estructura de la
vivienda o sus accesorios sin el consentimiento por escrito del arrendador.
Especialmente, esta prohibido hacer obras que pongan en peligro la

estabilidad o seguridad de la vivienda. Si se realizan obras sin este
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consentimiento, el arrendador puede rescindir el contrato y exigir al
arrendatario que restaure las cosas a su estado original, o bien mantener
los cambios sin que el arrendatario pueda reclamar compensacion por los
gastos realizados. Si las obras realizadas ponen en peligro la estabilidad o
seguridad de la vivienda o sus accesorios, el arrendador puede exigir la
restauracion inmediata de las cosas a su estado original (articulo 23 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos). Es importante mencionar las obras que
los inquilinos puedan necesitar realizar dentro de la vivienda para
adaptarla adecuadamente a una discapacidad o a la edad avanzada (mayor
de setenta anos), ya sea para ellos mismos, su conyuge o familiares con
quienes convivan de manera permanente. Si estas obras no afectan a
partes comunes del edificio ni comprometen su estabilidad o seguridad,
simplemente se debe informar por escrito al arrendador. Sin embargo,
segun el articulo 24 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en tales casos,
el arrendatario debe devolver la vivienda a su estado original si el
arrendador lo solicita al finalizar el contrato. El arrendatario es responsable
de todas las pequefias reparaciones necesarias debido al desgaste normal
causado por el uso habitual de la vivienda (articulo 21 de la LAU). La
interpretaciéon de este concepto puede variar entre arrendadores y
arrendatarios, pero generalmente se entiende que este articulo cubre los
danos comunes relacionados con el mantenimiento regular de una
vivienda, como un desagie bloqueado, la reparacién de una cisterna o los
danos causados por el uso diario de los elementos, como un problema con

la persiana.
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llustracion 11

Ejemplo de clausula: Obras del arrendatario

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

Las obras autorizadas se realizaran a expensas del arrendatario y, al término del contrato, quedaran a
beneficio de la propiedad sin generar derecho a indemnizacién alguna.

(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).

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

J) Obras del arrendador

El arrendador debe hacer todas las reparaciones necesarias para
mantener la vivienda en condiciones habitables sin aumentar la renta, a
menos que el dafio sea causado por el arrendatario. Esto se refiere a dafos
importantes causados por el arrendatario, no reparaciones ordinarias de
mantenimiento. El arrendatario debe informar al arrendador lo antes
posible sobre las reparaciones necesarias y puede realizar las urgentes
para evitar dafios graves, siempre que informe al arrendador primero. En
este caso, puede exigir al arrendador el reembolso inmediato. La
responsabilidad del arrendador termina si la vivienda queda destruida por
causas que no le son imputables. En casos excepcionales, cuando las obras
de mantenimiento no se pueden posponer hasta que finalice el contrato
de arrendamiento, el arrendatario esta obligado a tolerarlas, incluso si son
molestas o implican la pérdida de parte de la vivienda. Si estas obras duran
mas de veinte dias y el arrendatario no puede usar una parte de la vivienda,
la renta debe reducirse en proporcion a esa parte. El arrendador debe
notificar por escrito al arrendatario al menos tres meses antes de iniciar las
obras, especificando su naturaleza, fecha de inicio, duracion y coste

estimado. Dentro de un mes desde esta notificacion, el arrendatario puede
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rescindir el contrato y las obras no pueden comenzar durante los dos
meses siguientes. El arrendatario puede rescindir el contrato solo si las
obras afectan minimamente a la vivienda. Ademas de la reduccion de la
renta, el arrendatario tiene derecho a ser compensado por los gastos que
las obras le obliguen a realizar (Articulo 22 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos). Si el arrendador realiza mejoras en la propiedad después de que
hayan pasado cinco anos desde el inicio del contrato (o siete afnos si el
arrendador es una entidad legal), a menos que se haya acordado lo
contrario, tiene derecho a aumentar la renta anual. Este aumento sera
calculado sobre el capital invertido en las mejoras, utilizando la tasa de
interés legal del dinero en el momento en que finalizan las obras mas tres
puntos porcentuales, con un limite maximo de aumento del veinte por
ciento de la renta vigente en ese momento. Al calcular el capital invertido,
se deben deducir las subvenciones publicas recibidas para llevar a cabo la
obra. El aumento de la renta entrara en vigor a partir del mes siguiente al
de la notificacion por escrito del arrendador al arrendatario, una vez
finalizadas las obras. En esta notificacion, el arrendador debe detallar el
monto del aumento, explicando como se calculd, y proporcionar copias de

los documentos que respalden el costo de las obras realizadas.

Ilustracion 12

Ejemplo de clausula: 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 afios de duracion del contrato el arrendador podra realizar obras de
mejora, lo que le dara derecho a elevar las renta con las limitaciones previstas por la Ley de
arrendamientos urbanos.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
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K) Fianza

Tanto la fianza legal como, si es el caso, cualquier garantia adicional,

se establecen como seqguridad para asegurar que el arrendatario cumpla

con sus obligaciones legales y contractuales. La fianza, que equivale a una

mensualidad de renta, debe ser depositada en efectivo al momento de

firmar el contrato, segun lo establecido por ley. Durante los primeros cinco

anos del contrato (o siete si el arrendador es una entidad legal), la fianza

no se ajustara. Sin embargo, al renovar el contrato, el arrendador puede

solicitar un aumento de la fianza, o el arrendatario puede solicitar una

disminucién, para que coincida con una o dos mensualidades de la renta

actual, seguiin corresponda. Otros detalles importantes sobre la fianza son:

Pasado un mes desde la entrega de las llaves al finalizar el contrato
de arrendamiento, si el saldo de la fianza en efectivo que debe ser
devuelto al arrendatario aun no se ha pagado, dicho saldo
comenzara a generar interés legal. Esto esta establecido en el

articulo 36 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Segun las leyes regionales correspondientes, el arrendador es
responsable de realizar el depdsito de la fianza legal en los registros
designados (en aquellos lugares donde existan), y debe proporcionar
una copia del recibo de dicho depdsito al arrendatario si este lo
solicita. Esta accion es crucial para el arrendatario si desea
beneficiarse de programas de incentivos fiscales relacionados con el
alquiler, ya que las autoridades regionales requeriran que este
depodsito esté realizado de manera adecuada para otorgar dichos

incentivos.
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Ilustracion 13

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 comprometera a su depésito legal).

La fianza legal queda establecida en garantia de las obligaciones legales y contractuales del
arrendatario y no podra imputarse al pago de la renta ni a ningtin otro concepto de gastos. Su
devolucién se hara en el momento de resoluciéon del contrato, contando intereses legales de demora si
se retrasa en mas de un mes.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

L) Garantias adicionales o complementarias a la fianza

Las partes involucradas en un contrato de arrendamiento pueden
acordar garantias adicionales junto con la fianza en metalico, pero estas
garantias deben cumplir con ciertos limites legales. Segun el articulo 36 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), en los contratos de
arrendamiento de vivienda de hasta cinco afios de duracion (o hasta siete
anos si el arrendador es una entidad legal), el valor de estas garantias
adicionales no puede exceder de dos mensualidades de renta. Dentro de
estas garantias adicionales se incluyen los conocidos "seguros de alquiler",
que son productos disefiados para brindar proteccién tanto a los
propietarios como a los inquilinos en caso de incumplimiento del pago del
alquiler. Estos seguros suelen ofrecer cobertura contra dafios por
vandalismo o robo, ademas de proporcionar asesoramiento juridico en
situaciones relacionadas con el alquiler. Aungue tanto el propietario como
el inquilino pueden pagar estos seguros, es importante tener en cuenta
que, segun las disposiciones del Real Decreto Ley 7/2019, si el inquilino
sufragara el costo, el limite maximo permitido es de dos mensualidades

adicionales a la fianza mensual. Ademas de los seguros de alquiler, otro
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tipo de garantia adicional cominmente utilizado es el "aval bancario”, que
implica que una entidad financiera se compromete a realizar el pago en
caso de que el inquilino no cumpla con sus obligaciones de pago del
alquiler. Sin embargo, la misma limitacion de dos mensualidades
adicionales a la fianza mensual también se aplica a este tipo de garantia,
segun el RDL 7/2019. Es importante destacar que esta limitacion legal ha
dificultado la viabilidad de estos métodos en el mercado actual de alquiler,
ya que el costo de estas garantias adicionales suele ser considerable y, por
lo tanto, puede representar una carga financiera significativa para los

inquilinos.

llustracion 14

Ejemplo de clausula: garantias complementarias

Ademas, 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 bancatrio...).

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 podra imputarse al pago de la renta ni a
ningun otro concepto de gastos. Su devolucion se hara en el momento de resolucion del contrato,
contando intereses legales de demora si se retrasa en mas de un mes.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

M) Extincion y resolucion del contrato

Por lo general, si alguna de las partes no cumple con las obligaciones
del contrato, la otra parte tiene derecho a exigir el cumplimiento o,
alternativamente, puede iniciar el proceso de resolucién del contrato segun
lo estipulado en el articulo 1.124 del Codigo Civil. Sin embargo, hay otras
circunstancias que también pueden llevar a la resolucién del contrato,

como las dos que se mencionan a continuacion:
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- Sise llevan a cabo trabajos de conservacion o trabajos ordenados
por una autoridad competente que hacen que la vivienda sea
inhabitable, el arrendatario tiene el derecho de suspender o cancelar
el contrato sin tener que pagar una indemnizacién al arrendador.
Esto esta establecido en el articulo 26 de la Ley de Arrendamientos

Urbanos (LAU).

- Siocurre la pérdida de la propiedad arrendada debido a razones que
no son responsabilidad del arrendador, o si se emite una orden
oficial de demoliciéon debido a un estado de ruina, el arrendatario
tiene derecho a rescindir el contrato sin que el arrendador tenga

derecho a recibir una compensacién.

La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) también contempla
circunstancias en las que el contrato puede terminar, estas son otra forma de
finalizacion del mismo. En el caso del arrendador, este puede rescindir

automaticamente el contrato por las siguientes razones:

- 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.

- Por la falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacién.

- Por el subarriendo o la cesion inconsentida.

- Por la realizacién de dafios causados dolosamente en la finca o de
obras no consentidas por el arrendador cuando el consentimiento
de éste sea necesario.

- En los casos en los que tengan lugar en la vivienda actividades

molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.
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- 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.

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

siguientes causas:

- La no realizacién por el arrendador de las reparaciones a que
se refiere el articulo 21.
- La perturbacion de hecho o de derecho que realice el

arrendador en la utilizacion de la vivienda.

Ilustracion 15

Ejemplo de clausula. Resolucién del contrato

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

Fuente: Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana

N) Otras cuestiones de interés

1) La venta o pérdida de la vivienda por el arrendador

Si esto sucede dentro de los primeros cinco anos del contrato, o siete
anos si el arrendador es una entidad legal, el arrendatario tiene el derecho
a permanecer en el arrendamiento hasta que se cumplan esos plazos,

aunque el propietario puede optar por no renovarlo segun lo estipulado en
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el articulo 9.1. (articulo 13 de la Ley de Arrendamientos Urbanos). Para
contratos con una duracion acordada de mas de cinco afnos, o siete anos si
el arrendador es una entidad legal, una vez transcurridos los primeros
cinco anos, o siete si el arrendador es una entidad legal, el arrendamiento
finalizara, a menos que esté registrado en el Registro de la Propiedad. En
consecuencia, quien compre una casa que esta siendo alquilada asumira
tanto los derechos como las responsabilidades del arrendador durante los
primeros cinco anos del contrato, o siete afnos si el antiguo arrendador era
una entidad legal, incluso si cumple con los requisitos del articulo 34 de la

Ley Hipotecaria.

Si el contrato de arrendamiento tiene una duracién superior a cinco
anos, o siete anos si el antiguo arrendador era una entidad legal, el
comprador asumira la totalidad de la duracion acordada, a menos que
cumpla con los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En tal caso,
el comprador solo deberd mantener el arrendamiento por el tiempo
restante hasta que se cumplan cinco anos, o siete si el antiguo arrendador
era una entidad legal, y el vendedor debera compensar al arrendatario con
una cantidad equivalente a un mes de alquiler por cada afio que exceda
ese plazo. Sin embargo, si las partes han acordado que la venta de la
vivienda pondra fin al arrendamiento, el comprador solo deberd mantener
el arrendamiento por el tiempo restante hasta que se cumplan cinco afnos,

o siete anos si el antiguo arrendador era una entidad legal.
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2) La subrogacion

En caso de fallecimiento del arrendatario, pueden subrogarse en el

contrato:

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

- Quien haya compartido una convivencia continua con el
arrendatario en una relacion similar a la conyugal,
independientemente de su orientacidon sexual, durante al menos dos
afnos antes del fallecimiento, excepto si tienen descendencia juntos,
en cuyo caso la convivencia sera suficiente.

- 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 afos
precedentes.

- Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido
habitualmente con él durante los dos afos precedentes a su
fallecimiento.

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

- Aquellas personas que no estan cubiertas por las condiciones
previamente mencionadas y que tengan una discapacidad del 65% o
mas, podran ser consideradas si tienen un vinculo de parentesco
hasta el tercer grado con el arrendatario y han convivido con él

durante los dos anos previos a su fallecimiento.
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Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna
de estas personas, el arrendamiento quedara extinguido y si hubiera dudas

entre ellas se aplicara el orden anteriormente establecido.

3) La proteccidén frente a los desahucios

El RDL 7/2019 ha establecido un protocolo de actuacion por parte de
la administracién que da mayor proteccion a las personas y familias
vulnerables en situacién de desahucio. En lo que respecta al propietario, si
el inquilino no paga la renta acordada o los recibos pendientes, el
propietario tiene derecho a solicitar la terminacion del contrato y desalojar
al inquilino moroso. El proceso de desalojo comienza con la presentacion
de una demanda por falta de pago ante el juzgado de primera instancia.
Una vez admitida la demanda, el juzgado notifica al inquilino sobre el inicio
del proceso, le otorga diez dias para responder y programa la fecha y hora
para el juicio oral y el desalojo. Desde la presentacion de la demanda hasta
el desalojo pueden pasar entre tres y seis meses. En el caso de las personas
y familias en situacién vulnerable que enfrentan el riesgo de desalojo, se
establece un proceso de notificaciéon sistematica de los procedimientos de
desalojo a los servicios sociales pertinentes. De esta manera, estos
servicios pueden revisar cada caso y ofrecer soluciones de vivienda o
alternativas al desalojo. Ademas, con la nueva normativa, se llevan a cabo
a través de un juicio verbal -que resulta mas econdémico en términos de
defensa legal que los juicios ordinarios- todos los procesos de
arrendamiento cuya cuantia no supere los 6.000 €, y se pone fin a los

desalojos sin una fecha concreta establecida.
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4. VIVIENDA COMPARTIDA EN REGIMEN DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento de vivienda se regula por la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (LAU). Sin embargo, esta ley no
regula 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
suscribir un contrato con cada subarrendatario, especificando las zonas
alquiladas y las normas de convivencia exigibles. El subarriendo tendra la misma
duracion que el contrato de arrendamiento inicial suscrito entre el propietario y

el arrendatario y el precio no podra exceder del pactado para el arrendamiento.

4.1 Casuistica de arrendamiento por habitaciones

El alquiler por habitaciones es una practica cada vez mas habitual, tanto
para los inquilinos como para los propietarios que quieren arrendar una vivienda.
Esta nueva forma de alquiler responde al alza de los precios del arrendamiento
de las viviendas en los ultimos anos, asi como a la falta de disponibilidad de
viviendas en ciertos nucleos urbanos. Por las casuisticas anteriormente

mencionadas es por lo que esta solucidn se esta convirtiendo en la mas accesible.

A dia de hoy, en Espafia es posible arrendar un piso por habitaciones. Este
tipo de arrendamiento consiste en un acuerdo por el que el inquilino arrienda una
habitacién en un inmueble compartido. Ademas de la habitacién que se tiene a
disposicion exclusiva, suelen contar con ciertas areas de la vivienda que
comparten con el resto de inquilinos, como pueden ser los bafos, la cocina, la
sala de estar y otras zonas de ocio, como la terraza o el jardin, en el caso de que

la vivienda disponga de estas.
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Algunas de las situaciones personales mas comunes en las que es habitual
optar por este tipo de alquiler suelen ser, en primer lugar, el caso de los
estudiantes desplazados de sus viviendas de origen para continuar con su
formacion, como por ejemplo los jovenes que deciden adherirse a las becas
ERASMUS o SICUE. En segundo lugar, trabajadores noveles o profesionales
temporales que deben desplazarse a zonas con alta tasa turistica para
incorporarse al mercado laboral de manera estacional. En tercer lugar, la
imposibilidad de arrendar una vivienda completa por falta de recursos
econdmicos o que prefieren sacrificarse en este aspecto para ahorrar y adquirir

una vivienda en un futuro préximo.

Esta situaciéon se refleja en diversas estadisticas con las que podemos

contrastar la situacion de los arrendamientos urbanos en nuestro pais.

En Espafia, cada vez mas personas eligen alquilar en lugar de comprar.
Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE), entre 2011 y 2021, el nUmero de
hogares que optan por el alquiler ha aumentado en un 19,25%, alcanzando el
16,5%. Ademas, en las ultimas dos décadas, el alquiler ha experimentado un
crecimiento del 41%. Estos numeros son significativamente mas bajos en
comparacion con la mayoria de los paises de la Union Europea. Segun Eurostat,
en 2021 mas del 50% de los hogares en Alemania vivian en alquiler. Asimismo, se
observan porcentajes elevados en Austria (45,8%), Dinamarca (40,8%), Francia
(35,3%) y Suecia (31,1%). En contraste, Espafa se encuentra en cifras comparables
a Bulgaria (15,1%) o Letonia (16,8%), ocupando el séptimo lugar en términos de

menor porcentaje de hogares en régimen de alquiler.
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En la siguiente ilustracion podemos observar el porcentaje de viviendas dedicadas

al alquiler en nuestro pais segun el censo de 2021.

Ilustracion 16

8,6

\j
.". .

Fuente: INE. Censo de Poblacion y Viviendas 2021

Como podemos apreciar en este mapa de coropletas, en Barcelona, segun
datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), la proporcién mas alta de
residentes vive en régimen de alquiler, alcanzando el 31,1%. Girona se posiciona
como la segunda ciudad en este ranking, con un 30,9%, lo que representa un
incremento del 3,3% en comparacion con una década atrds. En la lista le siguen
Palma (25,1%), Santa Cruz de Tenerife (24,1%), Madrid (24%), Tarragona (24%) y A
Coruna (23,6%). Por otro lado, en el extremo opuesto se encuentra Huelva, donde
el nimero mas significativo de hogares son propietarios, con solo el 8,6% de las
familias viviendo en alquiler. Esta tendencia es seguida por Jaén (9,8%), Cérdoba

(10,8%), Teruel (11,6%) y Soria (12,1%).
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Para contrastar la informacion anterior con otras fuentes, vamos a poner el foco

en la Ficha Socioeconémica del Consejo General de Economistas.

1582105
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Cataluiia Madrid i Canarias Castillay Leén Baleares Pais Vasco

llustracion 17
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Fuente: Consejo General de Economistas.

El Consejo General de Economistas indica que existen mas de 2,4 millones
de viviendas en régimen de arrendamiento. Sin embargo, es importante seialar
que esta cifra proviene del Censo de Viviendas y Poblacién del Instituto Nacional
de Estadistica, elaborado con datos de 2011. De estas viviendas, mdas de un millén
se encuentran en Cataluna y la Comunidad de Madrid, las cuales son las
comunidades auténomas con mayor numero de viviendas alquiladas,
representando juntas mas del 40% del total. Si acudimos a la Encuesta Continua
de Hogares, también elaborada por el INE, encontramos que el niumero de
hogares en régimen de alquiler se situaba por encima de los 3,4 millones en 2019.

Este crecimiento de mas de un millon de viviendas en apenas 8 anos refleja una
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realidad cada vez mas patente: el mercado del alquiler es un mercado en auge en

Espana.

En el grafico expuesto (ilustracién 17) podemos observar el nimero de
viviendas en alquiler en cada una de las comunidades autbnomas de nuestro pais,
segun los datos del Consejo General de Economistas. Contrastando esta
ilustracién con la anterior, corroboramos que las dos fuentes nos proporcionan
una informacion similar. En esta grafica Catalufia sigue siendo la comunidad con
mas oferta de viviendas en régimen de arrendamiento, seguida de la Comunidad
de Madrid. Nuestra comunidad, la Comunidad Valenciana, se situa la cuarta con

un total de 207.970 viviendas en régimen de arrendamiento.

Una vez concretada la oferta de la vivienda en régimen de arrendamiento,
pasamos a estudiar de manera concisa la oferta y los precios de los

arrendamientos por habitaciones de nuestro pais.

Ilustracion 18

Numero de habitaciones anunciadas en Idealista y precio medio por habitacién en cada provincia
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Fuente: Idealista

En esta ilustracion podemos observar de manera grafica el nimero de

habitaciones en régimen de arrendamiento y el precio por el que se ofrecen.
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Dado a que no se dispone de datos oficiales sobre las habitaciones en
alquiler en el territorio nacional, ni de cifras sobre la evolucién de sus precios, ya
que las recientes estadisticas del Instituto Nacional de Estadistica y del Ministerio
de Transportes se han enfocado Unicamente en las viviendas completas, a través
de una extraccion automatica de informacion de los anuncios realizada el 11 de
octubre de 2023*, podemos obtener una aproximacion a esta realidad.
Actualmente, hay 24.000 habitaciones disponibles para alquiler en Espaia, segun
el analisis realizado. Este analisis no distingue entre viviendas habituales y
aquellas destinadas al alquiler temporal, e incluye habitaciones en pisos
compartidos y alquileres de corta duracién en grandes inmuebles con numerosas

habitaciones.

Las zonas mas tensionadas son encabezadas por la provincia de Barcelona,
donde el precio medio es de 551 euros segiin los 4.511 anuncios analizados. A
continuacion, se encuentra la Comunidad de Madrid, que tiene la mayor oferta
con 5.361 anuncios y un precio medio de 490 euros por habitacién. Juntas,
Catalunya y Madrid concentran la mitad de las ofertas con precios superiores a
400 euros. El tercer lugar mas caro para alquilar en Espafa es Gipuzkoa, con un
precio medio de 483 euros para sus 169 habitaciones disponibles. Le sigue
Malaga, donde el precio medio de alquiler es de 479 euros para las 711
habitaciones anunciadas. En Valencia, el precio medio se situa en 411 euros para
un total de 1.815 habitaciones disponibles en el portal. Asimismo, las zonas
turisticas, como las dos capitales de las Islas Canarias, presentan una
considerable tension: en Santa Cruz de Tenerife, una habitacién en un piso
compartido cuesta 435 euros de media, mientras que en Las Palmas de Gran

Canaria el precio medio asciende a 442 euros.

*Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. (s.f.). Atenuando el precio de los alquileres. https://www.mivau.gob.es/vivienda/alquila-bien-es-tu-
derecho/alquiler/atenuando-el-precio-de-los-alquileres (Gltima consulta 31/05/2024)
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Para sintetizar, después de analizar las fuentes anteriormente expuestas y
con los datos que estas nos ofrecen, podemos extraer las siguientes conclusiones.
Por un lado, la eleccion de los ciudadanos de nuestro pais cada vez se inclina mas
por el arrendamiento de viviendas en lugar de convertirse en propietarios. Por
otro lado, de igual manera ha aumentado exponencialmente en los uUltimos veinte
anos la oferta y la demanda de las viviendas en régimen de arrendamiento por
habitaciones. Es decir, el cambio socioecondmico en nuestro pais ha obligado a

gue se produzca esta evolucion en el mercado inmobiliario.

48



5. ANALISIS JURISPRUDENCIALACERCA DEL ARRENDAMIENTO
HABITACIONAL

5.1 Aproximacion

En las Audiencias Provinciales de nuestro pais, hemos identificado tres
posturas bien definidas, ya que el Tribunal Supremo alin no ha emitido un fallo al
respecto. Una de las posturas se basa en la interpretacion del articulo 2 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos (LAU), argumentando que las necesidades de
vivienda se satisfacen a través de una edificacion habitable, sin especificar si el
contrato debe ser para una vivienda completa o una parte de ella. Otra de las
posturas defiende el uso del articulo 3 de la LAU, sosteniendo que una habitacion
no puede considerarse como arrendamiento de vivienda, sino mas bien como un
contrato de arrendamiento para un uso diferente. Por ultimo, la postura que
aboga por la regulacién segun el Cédigo Civil, argumentando que en un contrato
de arrendamiento de habitacién no se cumplen los requisitos de habitabilidad
establecidos en el articulo 2 de la LAU, aunque no clarifica de manera precisa las

diferencias principales entre el articulo 3 de la LAU y el Cédigo Civil.

A continuacion, procederemos a analizar la problematica con mayor

detenimiento y profundidad.

5.2 Regulacion conforme el articulo 2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos

Art. 2: Se considera arrendamiento de vivienda aquel arrendamiento

que recae sobre una edificacion habitable cuyo destino primordial sea

satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario.
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Inicialmente, identificamos sentencias judiciales que respaldan la
regulacion del arrendamiento de habitaciones bajo el articulo 2 de la Ley

de Arrendamientos Urbanos.

Caso de jurisprudencia primero

Tal como se evidencia en la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Zaragoza, seccion 5%, numero de resolucién 576, del 26 de octubre de 2006.
La parte demandante solicita la resolucién de un contrato de
arrendamiento de habitacion con derecho a cocina, celebrado verbalmente
con la demandada. Esta solicitud se fundamenta en dos motivos: el
incumplimiento del pago de la renta acordada y la expiracion del plazo
pactado. En los fundamentos legales de esta sentencia, el tribunal opta por
argumentar que el contrato de arrendamiento de habitacion debe regirse
por la Ley de Arrendamientos Urbanos por las razones siguientes: la
primera de ellas atiende a que considerando que el objeto de esta ley se
refiere a inmuebles urbanos destinados a vivienda, segun el Tribunal
Constitucional, entendemos por tales aquellas edificaciones habitables
cuyo propodsito principal es satisfacer la necesidad permanente de
residencia del arrendatario, por lo que engloba a las viviendas en régimen
de arrendamiento por habitaciones. El Tribunal presenta un segundo
argumento para sostener que el alquiler de habitaciones debe
considerarse regulado por el articulo 2 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos. Senala que dicha ley no especifica si el contrato debe aplicarse a
una vivienda en su totalidad o solo a una parte de esta, y, por lo tanto, al
no excluir explicitamente esta modalidad, se entiende que esta

contemplada por la legislacion.
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B) Caso de jurisprudencia segundo

En segundo lugar, exponemos la Sentencia de la Audiencia Provincial
de Alava (Seccién 1%), 18/2008, de 18 de enero 2008. Este caso trata de un
desahucio por expiracién de plazo. Se presenta un recurso de apelacion
contra la sentencia recaida en juicio verbal y se reclaman las cantidades
pendientes. Finalmente no se admite el recurso de casaciéon por carencia
manifiesta de fundamento, por omisién de norma infringida y por
inexistencia de interés casacional. En el escrito de interposicion del recurso
de casacién se argumenta que no se cita la norma infringida y que al existir
jurisprudencia contradictoria de las Audiencias Provinciales sobre si el
contrato de arrendamiento de habitacién es suficiente como para justificar

la posesion, no se descarta el desahucio.

En su cuarto fundamento juridico, dicha sentencia examina qué
normativa es aplicable a los contratos de arrendamiento de habitaciones.
De manera similar, este Tribunal también opta por la aplicaciéon de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, empleando argumentos que se basan en los
mismos principios de la sentencia anterior. Por lo que este tribunal ratifica
que este tipo de arrendamientos debe regularse de acuerdo a la Ley de
Arrendamientos Urbanos y haciendo especial énfasis en su encuadre en el

segundo articulo de esta legislacion.

A modo de sintesis, lo que podemos extraer de estos casos de
jurisprudencia es que se pretende equiparar el arrendamiento de una
habitacion al de una vivienda completa. Teniendo en cuenta el articulo 47
de la Constitucién Espanola, con el que se pretende garantizar una vivienda
digna y adecuada y se les atribuye a los poderes publicos la obligacion de

promover este derecho. Nos planteamos la dualidad de si el régimen de
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arrendamiento por habitaciones cumple realmente estos requisitos o si los

tribunales debieron no centrarse exclusivamente en la Ley de

Arrendamientos Urbanos y mirar mas alla.

5.3 Regulacion conforme el articulo 3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos

Art. 3: Se considera arrendamiento para uso distinto del de vivienda
aquel arrendamiento que, recayendo sobre una edificacion, tenga como destino
primordial uno distinto del establecido en el articulo anterior. En especial,
tendrdn esta consideracion los arrendamientos de fincas urbanas celebrados
por temporada, sea ésta de verano o cualquier otra, y los celebrados para
ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,
recreativa, asistencial, cultural o docente, cualquiera que sean las personas que

los celebren.

A continuacion, identificamos sentencias judiciales que respaldan la
regulacién del arrendamiento de habitaciones bajo el articulo 3 de la Ley

de Arrendamientos Urbanos.

Caso de jurisprudencia tercero

Mencionamos la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid
(Seccién 14?%) de 13 de diciembre de 2007. De los hechos recogidos en la
sentencia, se argumenta que se acordo el alquiler de una habitacién con
derecho al uso comun de la cocina y el aseo dentro de la vivienda. En el
contrato se especificd que este podria ser resuelto unilateralmente por el
arrendador con un preaviso minimo de un mes. Posteriormente, se realizo
dicho requerimiento a la parte arrendataria y, tras su desatencion, se

procedio a interponer la demanda.
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El arrendatario sostiene que este supuesto debe quedar recogido
por el Codigo Civil, mas concretamente haciendo referencia al articulo 1565
y posteriores. El Tribunal concluye que este arrendamiento queda
enmarcado en la Ley de Arrendamientos Urbanos aplicandose en el
articulo tres de esta ley. Cabe destacar que no se esclarece el auténtico
dilema que consiste en si este tipo de arrendamientos deberia de regularse

por el Cédigo Civil o por la Ley de Arrendamientos Urbanos.

B) Caso de jurisprudencia cuarto

Por otro lado, en la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona
(Seccion 4?) de 1 de febrero de 2010, la cuestion central de la controversia
es la calificacion del contrato, con el fin de determinar su duracion. En este
caso, se trata de una demanda de desahucio por precario relativa a un
contrato de arrendamiento de una habitacién con bafo. El Tribunal se
inclina por el articulo tres debido a que el contrato de arrendamiento trata
de una habitacion al completo y el uso de zonas comunes, por lo que
consideran que no se corresponde con la clasificacion de arrendamiento
de vivienda sino de un uso distinto a este. De nuevo observamos cémo esta
tipologia de arrendamientos queda respaldada por la Ley de
Arrendamientos Urbanos sin hacer mencién al Cédigo Civil o a la

Constitucién Espanola.

Para concluir, la puesta en comun de las sentencias anteriores esclarece la
determina la aplicabilidad de la Ley de Arrendamientos Urbanos los distintos
contratos de arrendamiento de habitaciones, sin tener en cuenta otro tipo de
legislaciéon que también hace referencia a esta casuistica y que podria ayudar a

arrojar luz sobre la problematica real de estos arrendamientos.
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5.4 Regulacion conforme el Codigo Civil

A continuacién, identificamos una sentencia judicial que respalda la

regulacion del arrendamiento de habitaciones bajo el Cédigo Civil.

Caso de jurisprudencia quinto

La sentencia de la Audiencia Provincial de Ciudad Real (Secciéon 1?),
de 14 de septiembre de 2017. Esta indica que el arrendamiento de una
habitacion no puede considerarse bajo la normativa especial de
arrendamientos urbanos, sino que debe regirse por el régimen general del
Codigo Civil. La justificacion se basa en que una habitacion no es un lugar
donde una persona o familia pueda desarrollar su vida intima y crear un
hogar, ya que carece de servicios minimos y esenciales como bafio y cocina,
los cuales son compartidos y no exclusivos. Ademas, se argumenta que el
hecho de que el arrendamiento de habitaciones en una vivienda no esté
incluido en el articulo 5 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (que
enumera los arrendamientos excluidos) no implica que deba aplicarse la
normativa especial. Esto se debe a que la enumeracion del articulo no es
taxativa, lo que es compatible con la naturaleza de la legislacion especial o
excepcional, en contraste con la normativa general del Cédigo Civil, aunque

esta sea menos aplicable.

Caso de jurisprudencia sexto

En la Sentencia de la Audiencia Provincial de Islas Baleares (Seccion
3%) de 20 de mayo de 2010, se analiza si el arrendamiento en cuestion
abarcaba la vivienda en su totalidad o Unicamente una habitaciéon. Ante
esta discrepancia, el Tribunal concluye que los contratos de arrendamiento

de habitaciones se rigen por el Codigo Civil y no por la Ley de
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Arrendamientos Urbanos, debido a la falta del requisito indispensable de
habitabilidad que se desprende de los articulos 2 y 3 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos. En este caso si se ha tenido en cuenta las
condiciones de habitabilidad de las que carece una vivienda en régimen de
arrendamiento compartido. Sin embargo no se concreta por qué no cabe
este tipo de contrato de alquiler en la Ley de Arrendamientos Urbanos, lo

que genera cierta incertidumbre.

Segun BOTELLO HERMOSA*, la sentencia proporciona una solucién
adecuada para el caso en cuestion, aunque se basa en un argumento
"incompleto y discutible". La razon principal de esta critica es que, al
centrarse Unicamente en la condicion de habitabilidad, también se
deberian explicar las razones por las cuales se ha excluido la aplicacién del
articulo 3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) en este caso
especifico, en lugar de limitarse a diferenciar entre el articulo 2 de esta ley

y el Codigo Civil.

*BOTELLO HERMOSA, J.M.: “El contrato de arrendamiento de habitacion: la problematica en su regulacion. ;Ley de Arrendamientos Urbanos o Cddigo Civil?” Revista

critica de Derecho inmobiliario, n® 754, 2016.
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5.5 Conclusiones

Después de analizar ambas sentencias, podemos concluir que al
considerar que este tipo de arrendamientos estan regulados por el Cédigo
Civil, se deja de lado la normativa aplicable por la Ley de Arrendamientos
Urbanos, lo que modifica por completo las condiciones de arrendador y
arrendatario ante este tipo de contratos de arrendamiento. Esta modalidad
de arrendamiento, que hemos abordado, requiere una clarificacién
legislativa para eliminar la incertidumbre existente. Consideramos que una
de las posibles soluciones a esta problematica seria el establecimiento de
una jurisprudencia firme y definida. Las sentencias actuales se inclinan por
adscribir esta modalidad de arrendamiento a legislaciones distintas. Los
diversos magistrados encargados de dictar las resoluciones optan por
clasificar el arrendamiento de habitaciones bajo la LAU o el Cédigo Civil, sin
proporcionar una explicacién clara de los motivos que fundamentan su
eleccion normativa. La falta de uniformidad y de una justificacion explicita
en las sentencias genera una considerable inseguridad juridica. Por lo
tanto, un fallo definitivo del Tribunal Supremo sobre este asunto no solo
constituiria un precedente jurisprudencial relevante, sino que también
proporcionaria una guia sélida y coherente para la correcta aplicacion
normativa en este tipo de arrendamientos, contribuyendo asi a una mayor

certezay estabilidad en el ambito juridico.
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6. ESTUDIO DE CONTRATOS TIPO DE ARRENDAMIENTO POR HABITACIONES

Mediante la comparaciéon de dos contratos reales de arrendamiento por
habitaciones estudiaremos las caracteristicas que comparten y destacaremos los

aspectos mas relevantes de este tipo de contrato.

En primer lugar, al comienzo de ambos contratos de arrendamiento de
habitacion observamos que se identifica a las partes que intervienen en dicho
contrato, es decir, el arrendador y el arrendatario. Se presentan sus nombres
completos junto a su documento de identidad y se ratifica que disponen de plena
capacidad juridica para participar en dicho acuerdo.

En segundo lugar, a continuacion de las partes contratantes, se describe el
objeto que presentan dichos contratos. Este constituye el destino de la habitacion
con derecho a uso de zonas comunes de la vivienda arrendada y su uso como
domicilio habitual y permanente de la parte arrendataria.

En tercer lugar, ambos contratos especifican la duracidon acordada entre el
arrendador y el arrendatario. En los dos contratos anexados se determina que la
duracion del arrendamiento sera de un afo.

En cuarto lugar, estos acuerdos de arrendamiento estipulan cémo se
procedera al vencer la anualidad del contrato. En el caso del primer contrato de
arrendamiento (anexo 1), se acuerda la duracion de un afo sin posibilidad de
prérrogas y con una fecha exacta de finalizacién. En el segundo contrato de
arrendamiento (anexo 2), se acuerda una proérroga tactica al finalizar cada
anualidad.

En quinto lugar, se determina la renta que se va a pagar a cambio de poder
habitar en la habitacién que se ofrece y hacer uso de las zonas comunes. En
ambos contratos se establece una renta fija que se abonara de manera mensual.

En el anexo 1 se explica que habra una reactualizacién de la renta cada 12 meses
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conforme al Indice de Precios al Consumo (IPC). También se concreta que todos
los gastos seran satisfechos por la parte arrendataria, teniendo en cuenta la parte
proporcional de la totalidad de los importes correspondientes a los suministros y
servicios contratado, asi como las cuotas o derechos de conexion o contratacion,
prorrateados entre el resto de inquilinos del resto de habitaciones que puedan
estar alquiladas en cada momento. En el anexo 2 también se opta por actualizar
la renta de acuerdo con el IPC cada 12 meses. Sin embargo, la renta incluye los
costes de los diferentes suministros, los gastos de comunidad y el Impuesto de
Bienes Inmuebles.

En sexto lugar, se acuerda la fianza a aportar, que en ambos casos se trata
de una mensualidad que debe ingresarse antes de la entrada en la vivienda.
En séptimo lugar, se determina como proceder para llevar a cabo la extincién y la
resolucion del contrato de arrendamiento. En el anexo 1 las partes acuerdan que
cualquiera de ellas podra rescindir la relacion contractual preavisando con 30 dias
de antelacion a la otra parte de su deseo de cesar en el arriendo. En el anexo 2,
cualquiera de las partes podra desistir del contrato en cualquier momento una
vez hayan transcurrido al menos seis meses desde la fecha de entrada en vigor
del mismo, siempre que se lo notifique por escrito al propietario con al menos

treinta dias de antelacion.

Una vez analizadas las similitudes de ambos modelos de contrato de
arrendamiento, procedemos a estudiar otras cuestiones de interés de dichos
contratos.

La diferencia que encontramos entre estos dos contratos de
arrendamiento es la legislaciéon aplicable que hacen alusién cada uno de ellos. En
el anexo 1, se menciona la LAU en diversas ocasiones. Como por ejemplo, en el
capitulo Vlen la clausula 11 en la que se expone que: “Se hace expresa renuncia

por la parte arrendataria al derecho de tanteo y retracto, no siendo aplicable, por
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tanto, lo dispuesto en el articulo 25 de la LAU”. Sin embargo en el anexo 2, antes
de exponer las clausulas del contrato se menciona: “los articulos 1.542 a 1.582
del Real Decreto de 25 de julio de 1889, texto de la edicion del Codigo Civil”.
Por lo tanto, mediante la comparacion de estos contratos de alquiler
reforzamos la dualidad que existe entre los propietarios sobre la ley
aplicable a la que debe hacerse alusion en los contratos de arrendamiento

por habitacion.

Para concluir, cabe destacar que esta modalidad de contratos de
arrendamiento comparte las caracteristicas y presenta los mismos
elementos que el resto de contratos de arrendamiento de vivienda, a pesar
de tratarse del acuerdo para ocupar una unica habitacién y no la vivienda

completa.
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7. PROPUESTAS DE MEJORA

En el presente trabajo hemos abordado diversos aspectos fundamentales
relacionados con el arrendamiento de habitaciones, analizando en profundidad
los datos recopilados, aplicando teorias relevantes de distintos autores, y
discutiendo los resultados obtenidos. Si bien los hallazgos proporcionan una base
solida, siempre existe margen para la mejora y la optimizaciéon. Las propuestas de
mejora son esenciales para avanzar y perfeccionar tanto la legislacion como sus

aplicaciones practicas.

En esta seccion, presentaremos una serie de propuestas destinadas a
erradicar las dudas que surgen ante esta modalidad de arrendamiento, ampliar
el alcance del legislador y superar las limitaciones encontradas durante la
investigacion. Estas sugerencias estan basadas en una evaluacién critica de toda

la informacién recopilada durante el proceso de elaboracién de este proyecto.

A continuacién, se detallan las propuestas de mejora especificas,
agrupadas en categorias clave que abarcan las posibles soluciones para la
problematica que envuelve a la modalidad de arrendamiento que hemos tratado

en este trabajo.

Estimamos que seria sumamente beneficioso llevar a cabo una
modificacién especifica de la LAU que aborde de manera detallada y precisa los
procedimientos y normas aplicables a este tipo particular de arrendamientos. Tal
iniciativa legislativa permitiria una regulacion clara y homogénea, lo cual es
esencial para proporcionar seguridad juridica tanto a arrendadores como a
arrendatarios. En este sentido, resulta ilustrativo el precedente establecido el ano
pasado, cuando, en respuesta al notable incremento del alquiler turistico, se
procedié a una ampliacion de la legislacion con el objetivo de regular de manera

mas efectiva este tipo de alquiler de temporada. Esta accion legislativa demostré
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ser un paso decisivo hacia la ordenacion de una modalidad emergente en el
mercado inmobiliario, estableciendo directrices claras y especificas. Siguiendo
este ejemplo, consideramos que el legislador deberia adoptar una postura
igualmente firme y proactiva en relacion con la regulacion del alquiler de
habitaciones. Sugerimos una modificacion en la que se incluyan los derechos y las
obligaciones en este tipo de contrato tanto del arrendador como del arrendatario.
Asi como una determinacion del tiempo por el que se debe prolongar el
arrendamiento de la habitacién para considerar que su uso es de vivienda y no
distinto a este. Una intervencion legislativa de esta naturaleza no solo contribuiria
a la claridad y certeza en las relaciones contractuales, sino que también
promoveria una mayor equidad y transparencia en el mercado de
arrendamientos, beneficiando a todas las partes involucradas y protegiendo a los

inquilinos.

En otro orden de ideas, consideramos que la implementacion de un
modelo de contrato de arrendamiento por habitaciones, proporcionado por los
organismos publicos, seria de gran apoyo. Este modelo serviria para guiar a los
arrendadores y arrendatarios, reduciendo asi la incertidumbre y confusion que
puedan surgir al momento de formalizar un contrato bajo esta modalidad
especifica. De esta manera, se garantizaria una mayor claridad y seguridad
juridica para todas las partes involucradas, promoviendo practicas de

arrendamiento mas transparentes y eficientes.

Finalmente, consideramos que la participacién de diversos organismos
publicos y privados seria de gran beneficio tanto para los propietarios que se
disponen a arrendar como para los ciudadanos que optan por alquilar una
habitaciéon. En este sentido, distintas asociaciones de consumidores privadas,
junto con la Organizacién de Consumidores y Usuarios, podrian involucrarse en

una serie de actividades destinadas a brindar apoyo a la ciudadania.
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Entre estas actividades, se podria incluir la provision de asesoramiento
especializado para arrendadores y arrendatarios, ayudando a resolver las dudas
que puedan surgir respecto a esta modalidad de arrendamiento. Asimismo,
dichas asociaciones podrian desempefar un papel crucial en la resolucion vy
mediacion de conflictos, abordando posibles abusos y promoviendo practicas
justas y transparentes. Ademas, estas organizaciones podrian elaborar y distribuir
manuales de facil comprension dirigidos a toda la ciudadania, facilitando el
entendimiento de los derechos y obligaciones asociados al arrendamiento por
habitaciones. Ilgualmente, seria de gran utilidad la organizacion de charlas y
talleres informativos que aborden la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho
a la vivienda, ofreciendo una explicacién detallada y accesible de su contenido y
aplicabilidad. En resumen, la colaboracién entre organismos publicos y privados
en estas iniciativas contribuiria significativamente a mejorar la experiencia de

arrendamiento.

Las mejoras propuestas tienen como objetivo no solo fortalecer la validez
y la confiabilidad de los contratos de arrendamiento por habitacion, sino también
ofrecer soluciones practicas que puedan ser implementadas para obtener una
legislacion mas precisa y significativa. Al considerar estas sugerencias, esperamos
proporcionar una guia util para futuras investigaciones y contribuir al desarrollo

continuo del conocimiento en esta area.
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8. CONCLUSIONES

En el desarrollo del presente Trabajo Fin de Master se ha abordado una
tematica de creciente relevancia en el contexto socioeconémico actual: el
arrendamiento por habitaciones. Este estudio ha permitido examinar en
profundidad las caracteristicas y la evolucion de esta modalidad de
arrendamiento, asi como su impacto en el mercado de la vivienda en Espaina. A lo
largo del trabajo, se han analizado diversos aspectos legales, econémicos vy
sociales que configuran esta figura contractual, destacando su adaptacién a las

necesidades contemporaneas de los residentes.

El objetivo principal ha sido entender como este tipo de arrendamiento se
ha consolidado como una solucién viable frente a los desafios del acceso a la
vivienda, como el incremento de los precios de alquiler y la necesidad de residir
en zonas urbanas densamente pobladas. Asimismo, se ha explorado la
diferenciacion entre los contratos de arrendamiento de vivienda y aquellos de uso
distinto a la vivienda, subrayando la importancia de una correcta clasificacién

para la adecuada proteccion de los derechos habitacionales.

Las conclusiones que se presentan a continuacion recogen los hallazgos
mas relevantes de la investigacion, ofreciendo una vision comprensiva de las
implicaciones del arrendamiento por habitaciones en el contexto actual. Ademas,
se plantean recomendaciones basadas en estos hallazgos, con el propdsito de
contribuir al debate sobre la regulacién y el futuro de esta modalidad de

arrendamiento en Espana.

En las conclusiones de este Trabajo Fin de Master se destaca la importancia
creciente del arrendamiento habitacional en la sociedad contemporanea,
reflejando un cambio significativo en las preferencias y necesidades de vivienda

de los residentes en Espafia. Este fendmeno ha emergido en respuesta a una serie
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de desafios socioecondmicos, tales como el incremento de los precios de alquiler,
la necesidad de residir en areas urbanas densamente pobladas y la limitacién de
recursos economicos que impide a muchos individuos alquilar una vivienda
completa. El estudio subraya que el arrendamiento por habitaciones, a pesar de
no haber sido contemplado inicialmente por el legislador, se ha consolidado como
una solucién practica y accesible para satisfacer las necesidades habitacionales
de una parte considerable de la poblacién. Esta modalidad de arrendamiento se
ha adaptado a la realidad econémica actual, ofreciendo una alternativa viable
para aquellos que buscan una opcidén mas asequible y flexible. La investigacién
resalta que el arrendamiento habitacional constituye una respuesta directa a las
condiciones cambiantes del mercado inmobiliario y a las circunstancias
socioeconémicas de los individuos, consolidandose como una modalidad esencial

dentro del panorama de la vivienda en Espana.

Durante esta investigacion también hemos determinado que es
fundamental abordar el tratamiento legal diferenciado entre los contratos de
arrendamiento de vivienda y aquellos de uso distinto a la vivienda. Para
determinar adecuadamente la clasificacion de un arrendamiento de habitacion,
es necesario considerar las caracteristicas esenciales del contrato, especialmente
si satisface la necesidad continua de vivienda. Dos elementos clave para esta
determinacién son la duracién del contrato y el objeto del mismo. Es crucial
clasificar correctamente el tipo de arrendamiento de habitacién para

proporcionar las garantias legales tanto al arrendador como al arrendatario.

Este proyecto resalta la necesidad de clarificacion legislativa para el
arrendamiento por habitaciones, eliminando la actual incertidumbre juridica. La
solucion podria ser una jurisprudencia firme del Tribunal Supremo,
proporcionando una guia coherente y estable. Ademas, se recomienda ampliar la

LAU para incluir normas especificas sobre este tipo de arrendamiento. Esto
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ofreceria seguridad juridica a arrendadores y arrendatarios, y seguiria el
ejemplo de la regulaciéon efectiva del alquiler turistico, promoviendo

mayor equidad y transparencia en el mercado de arrendamientos.

Para sintetizar, este trabajo destaca la importancia del
arrendamiento por habitaciones en el contexto actual, ofreciendo una
solucién practica y accesible para las necesidades habitacionales. Es
esencial diferenciar legalmente entre contratos de arrendamiento de
vivienda y de uso distinto a la vivienda, garantizando seguridad
juridica. Se recomienda una clarificacion legislativa para eliminar la
incertidumbre existente, con una jurisprudencia firme y la ampliacion
de la LAU. Esto promoveria mayor equidad y transparencia en el

mercado de arrendamientos.
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ANEXO I. RELACION DEL TRABAJO CON LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE DE LA

AGENDA 2030

Anexo al Trabajo de Fin de Grado y Trabajo de Fin de Master: Relacién del trabajo con los
Objetivos de Desarrollo Sostenible de la agenda 2030.

Grado de relacion del trabajo con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS).

| Objetivos de Desarrollo Sostenibles Alto Medio Bajo ' Przlcz:de.
ODS 1. Fin de la pobreza. X
ODS 2. Hambre cero. X
ODS 3. Salud y bienestar. X
ODS 4. Educacion de calidad. X
ODS 5. Igualdad de género. X
ODS 6. Agua limpia y saneamiento. X
ODS 7. Energia asequible y no contaminante. X
ODS 8. Trabajo decente y crecimiento X
econdémico.
ODS 9. Industria, innovacion e X
infraestructuras.
ODS 10. Reduccion de las desigualdades. X
ODS 11. Ciudades y comunidades X
sostenibles.
ODS 12. Produccién y consumo responsables. X
ODS 13. Accién por el clima. X
ODS 14. Vida submarina. X
ODS 15. Vida de ecosistemas terrestres. X
ODS 16. Paz, justicia e instituciones sélidas. X
ODS 17. Alianzas para lograr objetivos. X

Descripcion de la alineacion del TFG/TFM con los ODS con un grado de relacién mas alto.

***Utilice tantas paginas como sea necesario.

Editor: Secretaria General / UPV - D.L.: V-5092-2006 - ISSN: 1887-2298 - www.upv.es/secgen
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Anexo al Trabajo de Fin de Grado y Trabajo de Fin de Master: Relacion del trabajo con los
Objetivos de Desarrollo Sostenible de la agenda 2030. (Numere Ia pagina)

El Objetivo de Desarrollo Sostenible nimero 16 de la Agenda 2030,
denominado "Paz, justicia e instituciones soélidas", es el pilar fundamental
gue se persigue con nuestro Trabajo Fin de Master. Este objetivo tiene
como finalidad promover sociedades pacificas e inclusivas, asegurar el
acceso a la justicia para todos y construir instituciones eficaces,
responsables e inclusivas en todos los niveles. Entre sus principales
metas se encuentra el fomento del estado de derecho tanto a nivel
nacional como internacional, y la garantia de igualdad en el acceso a la
justicia para todos los individuos.

El ODS 16 es crucial en la proteccion de los ciudadanos que optan
por el arrendamiento por habitaciones, ya que promueve la justicia, la
transparencia y la eficacia institucional. Primero, el acceso a la justicia
permite a los inquilinos resolver disputas con los arrendadores de
manera justa y equitativa. Esto se logra mediante la implementacién de
leyes y regulaciones claras que protejan los derechos de los inquilinos y
aseguren que estos puedan recurrir a mecanismos legales en caso de
conflictos. Ademas, la lucha contra la corrupcién es fundamental para
asegurar que el mercado de alquiler de habitaciones opere de manera
justa y transparente. Esto incluye la eliminacion de practicas
fraudulentas y sobornos, lo que crea un entorno mas seguro y confiable
para los inquilinos. La transparencia y la eficacia institucional son
esenciales para que tanto inquilinos como arrendadores tengan acceso
a informacion clara y precisa sobre sus derechos y responsabilidades, lo
que facilita relaciones de arrendamiento justas y transparentes. La
participacion inclusiva es otro aspecto clave promovido por el ODS 16.
Involucrar a los ciudadanos en la toma de decisiones que afectan el
mercado de alquiler de habitaciones asegura que las politicas vy
regulaciones reflejen las necesidades y preocupaciones de todas las
partes interesadas. Esto puede lograrse mediante consultas publicas y
foros de discusion donde inquilinos y arrendadores puedan expresar sus
opiniones y sugerencias. La proteccion de los derechos fundamentales
es también un objetivo central del ODS 16. Garantizar que los inquilinos
vivan en condiciones seguras y dignas, libres de explotacién y abuso, es
esencial.
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Esto implica la realizacion de inspecciones regulares de las
propiedades alquiladas y la implementacion de estandares minimos de
habitabilidad que todos los arrendadores deben cumplir. Finalmente, el
fortalecimiento institucional es crucial para prevenir abusos y responder
eficazmente a las quejas de los inquilinos. Desarrollar capacidades
dentro de las instituciones encargadas de la regulacion del
arrendamiento, capacitar a los funcionarios y mejorar los recursos
disponibles para la gestion de conflictos son pasos fundamentales para
asegurar la protecciéon de los derechos de los inquilinos.

En resumen, el ODS 16 subraya la importancia de establecer un
marco en el que la justicia, la transparencia y la eficacia institucional
sean la base para proteger los derechos de los ciudadanos que optan
por el arrendamiento por habitaciones. Al asegurar mecanismos
legales claros, reducir la corrupcion, fortalecer las instituciones y
promover la participacion inclusiva, se crea un entorno mas seguro y
justo para los inquilinos, contribuyendo asi al desarrollo sostenible y la
prosperidad global a largo plazo.

Editor: Secretaria General / UPV - D.L.: V-5092-2006 - ISSN: 188
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ANEXO 1
En la Ciudad de Valencia, a 29 de mayo del afio dos mil veinticuatro.
REUNIDOS
DE UNA PARTE: D..., mayor de edad, vecino de Burjassot (Valencia), C/ ... n°...-112 y con
D.N.l. ..., como ARRENDADOR.
Y DE OTRA: D... y D..., ambos mayores de edad, vecinos de Burjassot (Valencia), C/ ... n®

...-118, de nacionalidad Cubana y con N.LE. ... y ... respectivamente, actuando ambos solidariamente como
ARRENDATARIO.

Todos ellos acreditan su personalidad mediante los correspondientes documentos nacionales de identidad que exhiben
y retiran, se reconocen mutuamente capacidad legal para contratar y obligarse en derecho, y en consecuencia libre y
espontaneamente:

EXPONEN

I.- Que el Sr. ... es propietario del piso — vivienda sito en Burjassot (Valencia), C/ ... n°® 75-112, adquirido por justo
titulo que se encuentra debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad correspondiente, del cual desea arrendar
una habitacién de matrimonio con derecho a uso de elementos comunes a los Sres. ..., por una renta mensual de
270,00 euros.

Il.- Que ambas partes desean formalizar en el presente documento, contrato de arrendamiento de la habitaciéon con
derecho a uso de elementos comunes, citada en el exponente anterior, lo cual pasan a efectuar sometiendo el mismo a
las siguientes estipulaciones que constan como condiciones contractuales en el anverso y en hoja a parte. Y en prueba
de conformidad, firman por duplicado y a un soélo efecto en la fecha y en la Ciudad en el encabezamiento indicadas.

CONDICIONES DE ARRENDAMIENTO DE LA VIVIENDA
|.- Objeto y Destino:

1.- Constituye el destino de la habitacién de matrimonio con derecho a uso de zonas comunes de la vivienda arrendada,
su uso como domicilio habitual y permanente de la parte arrendataria, no estando permitido que vivan otras personas, ni
gue pueda destinarse a un uso distinto, siendo su incumplimiento motivo de resolucién del contrato y desahucio. Esta en
trAmite el Certificado de Eficiencia Energética que serd entregado tan pronto esté disponible.

La parte arrendataria reconoce haber visitado la vivienda y recibirla en perfectas condiciones de habitabilidad y con
todos los servicios en perfecto uso, comprometiéndose a su conservacion, y a reintegrarlo a la propiedad al finalizar el
arriendo del misma,.en_el_ misma perfecta_estada_que_manifiesta recibirlo _por lo que todos los desperfectos que se
originen, vendra obligado a repararlos a sus expensas.

La referencia catastral del inmueble del que forma parte la habitacion arrendada es la ***

.- Duracién:

2.- La duracién del presente contrato, libremente estipulada por las partes contratantes, es de UN ANO, finalizando el
28/05/2025.

72




Cualquiera de las partes podréa rescindir la relacion contractual preavisando con 30 dias de antelacion a la otra parte de
su deseo de cesar en el arriendo, debiendo la otra parte aceptarlo siempre que se encuentre todo
liguidado y en perfecto estado.

[ll.- Rentay su revision:

3.- La renta convenida es la de DOSCIENTOS SETENTA (270,00 €) euros mensuales, pagaderos por meses
anticipados, entre el dia 28 del mes anterior y el dia 1 del mes a abonar por anticipado, mediante ingreso en la cuenta
bancaria del arrendador con IBAN ***, 4.- Las partes reconocen que la renta es acorde al actual valor del local y con el
fin de mantener en el futuro dicha reciprocidad, convienen adaptarla a las modificaciones del coste de la vida, mediante
la aplicacion de las variaciones que experimente el indice general para el Conjunto Nacional de Precios de Consumo,
seguln el Instituto Nacional de Estadistica o cualquier otro organismo que en su defecto le sustituya. Se tomara como
referencia el indice que corresponda a los 12 meses anteriores a la primera mensualidad de la nueva anualidad de
contrato. La base para dicha adaptacion estara constituida por la renta que esté abonando la parte arrendataria al
tiempo de practicarse cada revision, o sea, la inicial con las variaciones posteriores que en mas 0 en menos
hayan sido aplicadas.

Dicha adaptacion, se realizara cada ANUALIDAD, tanto de cada afio comprendido en el plazo de duracién pactado,
como de sus posibles prérrogas, bien sean convenidas, por la tacita reconduccién, o] por
ministerio de la Ley.

A los indicados efectos, las partes convienen que tendra plena eficacia vinculante la notificacion que practique el
arrendador o su administrador por cualquier medio previa o simultdnea a la mensualidad en que la modificacién
de renta haya de surtir efecto.

IV.- Gastos:

5.- La parte arrendataria, satisfara la parte proporcional de la totalidad de los importes correspondientes a los
suministros y servicios contratados o por contratar, tales como agua, luz, teléfono, gas, etc., asi como las cuotas o
derechos de conexion o contratacion, prorrateados entre el resto de inquilinos del resto de habitaciones que puedan
estar alquiladas en cada momento. Los gastos comunes de escalera, ascensor, comunidad o administrador, etc., en la
parte proporcional que corresponda a la vivienda arrendada, que actualmente son de unos 50 € trimestrales, seran
abonados a razén de 6 € mensuales por cada habitacion, salvo en los casos de que solo se habite una habitacién, en
cuyo caso se abonaran 12 € mensuales. Los importes de las reparaciones y obras de conservacion de la propiedad
arrendada y en general, todos aquellos importes que se deriven 0 sean consecuencia, mediata o inmediata, siempre
gue se haga un buen uso de la propiedad arrendada, seran abonados por la parte arrendadora. ---------------

A la finalizacion del arriendo, la parte arrendadora comunicara si quiere mantener algin suministro de los que estén
contratados, debiendo dar de baja la parte arrendataria el resto de los suministros, dejando todo liquidado
hasta la finalizacion del arriendo.

6.- La parte arrendataria se compromete a tener en perfectas condiciones de seguridad y funcionamiento, los aparatos
eléctricos o que funcionen a gas, procediendo en su caso y a su exclusiva cuenta a la reparacién, o sustitucion de los
elementos necesarios para su normal funcionamiento, segin las normas de seguridad establecidas, siendo
responsables de los dafios y perjuicios que por su inobservancia se pudiera producir. Exime la parte
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arrendataria de toda responsabilidad al arrendador, de los dafios que puedan ocasionarse a personas 0 c0sas,
derivados de instalaciones para servicios y suministros de la vivienda arrendada. Igualmente se obliga a
conservar, reparar y en su caso sustituir, los muebles, enseres y en general, todo aquello que se entrega
junto a la vivienda arrendada.

V.- Prohibiciones:

7.- Queda prohibido hacer mal uso de la vivienda y sus accesos, colocar rétulos en la fachada y hacer obras sin
el consentimiento por escrito del propietario. El arrendatario también esta obligado a mantener correctamente su
habitacién y espacios comunes, asi como a la limpieza de los mismos. Debera mantener un uso adecuado del
inmueble y respetar las normas de comunidad del edificio.

8.- No se podra hacer uso de ninguna de las otras dos habitaciones del inmueble, reservandose el arrendador la
primera que hay a la izquierda nada mas entrar, como almacén o trastero, pero si se utilizase como habitacion
mas adelante, contribuiria igualmente al pago de los gastos de la vivienda por
suministros.

9.- Queda prohibido a la parte arrendataria colocar en el patio de entrada motocicletas, bicicletas o cualquier otro
tipo de vehiculo, asi como también le esta prohibido tener cualquier clase de animales que puedan molestar. No
se permite hacer ruidos ni poner musica con exceso de volumen que pueda molestar a los vecinos, debiendo
aceptar el reglamento interno de funcionamiento de la comunidad y responder a las posibles infracciones que
cometan quienes con la parte arrendataria convivan o accedan a la vivienda, sujetandose a las normas de la
comunidad y ordenanzas municipales. Tampoco se permite fumar dentro de la vivienda, ni llevar invitados,
cumpliendo el horario de uso de las zonas comunes de la vivienda, acordado con el resto de compafieros
de la vivienda.

10.- La parte arrendataria no podra en ningun caso, ni ceder ni subarrendar la vivienda, ya sea de forma parcial,
o sobre la totalidad de la vivienda, no estando permitida tampoco, cualquier forma de cesién a favor de terceros,
salvo consentimiento expreso y por escrito del arrendador. -----

VI.- Obligaciones y Renuncias:

11.- Se hace expresa renuncia por la parte arrendataria al derecho de tanteo y retracto, no siendo aplicable,
por tanto, lo dispuesto en el articulo 25 de la LAU.

12-. La parte arrendataria viene obligada a permitir el acceso a la vivienda al propietario y/o personas
designadas por el mismo, al objeto de proceder a la inspeccion y comprobacién del estado de la vivienda y de
sus elementos, asi como para proceder a la realizacion de cualquier tipo de obra o reparacion que pudiese ser
necesario llevar a cabo en la vivienda arrendada, o en el edificio del que forma parte.

13.- La parte arrendataria deberd comunicar a la arrendadora, su nimero de teléfono, domicilio de donde trabaja
y los cambios que posteriormente se pudieran producir. Debera enviar diligentemente al arrendador la
correspondencia que le pueda llegar y cuyo destinatario final sea aquel, y hacerle llegar bimensualmente copia
de los recibos de agua, luz, etc... que pague. Las posibles notificaciones escritas que sean rehusadas por la
parte arrendataria, las certificaciones no recogidas de las oficinas de correos o aquellas que no le lleguen por
cambiar de domicilio sin haberlo notificado al arrendador, surtiran efecto como si se hubieran recibido, por
ser motivadas por la accion de la parte arrendataria.
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14.- La parte arrendataria se obliga a tener suficientemente asegurada la vivienda, contratando a tal efecto un
seguro de multirriesgo de hogar que cubra también la Responsabilidad Civil.

15.- Seran causa de resolucian_de_este contrato,-ademas_de_las. expresadas en el art. 27 de la LAU, el
incumplimiento de cualquiera de las obligaciones resultantes del presente contrato, y muy especialmente el
retraso de dos meses en el pago de la renta o alquiler mensual.

VII.- Depo6sitaa fianza:_____.

16.- En cumplimiento de las disposiciones vigentes, la parte arrendataria entrega en este acto el importe de una
mensualidad, cuyo deposito quedara afecto al cumplimiento del presente contrato. Ademas del resto de
cumplimientos, esta fianza también respondera por el posible incumplimiento del plazo de duracién pactado
inicialmente, asi como el de sus posibles proérrogas.

VIII.- Impuestos:

17.- El inquilino estara obligado al pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, o cualquier otro que
pudiera corresponderle por este contrato o de las prérrogas que pueda tener el plazo de duracion pactado. --

18.- Seran de cuenta de la parte arrendataria todos los tributos, creados o que se creen, que afecten al uso de
la vivienda arrendada. Seran a cargo de la parte arrendadora, los que afecten a la propiedad del inmueble,
incluyéndose entre los mismos, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles. ---------

IX.- Juzgados y Tribunales:

19.- Seran de cuenta de quien incumpliese los términos del presente contrato, todos los gastos tanto judiciales
como extrajudiciales, como igualmente los Honorarios de Letrado y Procurador de la parte contraria, aun
cuando su intervencion no fuera preceptiva.

20.- En el caso de litigio entre las partes por el presente contrato, estas, con renuncia de sus propios fueros, se
someten a la jurisdiccion de los Juzgados y Tribunales del lugar en que se localiza el inmueble arrendado. ---

Y en prueba de conformidad con lo expuesto, firman las partes por duplicado y a un solo efecto, en la localidad y
fecha antes indicadas.

LOS ARRENDATARIOS EL ARRENDADOR
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ANEXO 2
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE HABITACION PARA VIVIENDA HABITUAL
En Valencia a [fecha]
REUNIDOS
De una parte,

Don *** mayor de edad, de nacionalidad Holandesa, con domicilio en Calle *** 6, Valencia y NIE nimero ***,
Actla en su propio nombre y representacion,

(en adelante, el/los "Propietario/s").
De otra parte,

Don/Dofia [nombre], mayor de edad, de nacionalidad [...] y nimero de pasaporte [...] y cuya fotocopia del
mismo queda incorporado como Anexo al final de este contrato. Actlia en su propio nombre y representacion,

(en adelante, el/los "Inquilino/s").

El Propietario y el Inquilino seran denominadas conjuntamente como las "Partes".

Ambas partes en la calidad con la que actdan, se reconocen reciprocamente capacidad juridica para contratar y
obligarse y en especial para el otorgamiento del presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
HABITACION PARA VIVIENDA HABITUAL.

EXPONEN

1°.- Que el Propietario, es propietario de la vivienda amueblada sita en Valencia, calle ***, que consta de 4
habitaciones numeradas del uno al cuatro, una cocina y un cuarto de bafio.

- REF. CATASTRAL*****,
El Propietario manifiesta expresamente que tanto el Inmueble como la habitacion individual objeto de
arrendamiento e identificada anteriormente con el nimero [...] con todos los requisitos y condiciones necesarias

para ser destinados a satisfacer las necesidades de alojamiento del Inquilino.

(En adelante, la habitacion individual objeto del arrendamiento, la “Habitacién”, y la vivienda y sus
dependencias descritas, incluida la Habitacién, conjuntamente, el "Inmueble").

2°.- Que el Inquilino, manifiesta su interés en tomar en arrendamiento la citada Habitacion y zonas comunes del
Inmueble descritas en el Expositivo 1°, para su uso propio

3°.- Ambas partes libremente reconocen entender y aceptar el presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
HABITACION (el "Contrato"), conforme a los articulos 1.542 a 1.582 del Real Decreto de 25 de julio de 1889,
texto de la edicién del Cddigo Civil (el "Codigo Civil"), reconociéndose mutuamente capacidad juridica para
suscribirlo, con sujecion a las siguientes:

CLAUSULAS
PRIMERA: OBJETO

1.1. El Propietario arrienda al Inquilino, que acepta en este acto, la Habitacién junto con las zonas comunes
del Inmueble descritas en el Expositivo 1°, que el Inquilino acepta en este acto.

1.2. El Inquilino se compromete a usar dicha Habitacion, junto con las zonas comunes del Inmueble,
exclusivamente como vivienda habitual del Inquilino.

1.3 En relacién con el uso de la Habitacion y del Inmueble, queda estrictamente prohibido:
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a) Cualquier otro tipo de uso distinto al descrito en el apartado anterior.

b) El subarrendamiento, total o parcial.

C) La cesion del contrato sin el consentimiento previo y por escrito del Arrendador.
d) El uso del Inmueble para comercio, industria ni oficina o despacho profesional.
e) Destinarla al hospedaje de caracter vacacional.

f) Ofrecer hospedaje a terceros sin el consentimiento previo y por escrito de los compafieros de piso y
el Arrendador.

s)] Organizar reuniones con caracter social con terceros sin el consentimiento previo y por escrito de los
compafieros de piso y el Arrendador.

El incumplimiento por el Inquilino de esta obligacién esencial facultar4 al Propietario a resolver el presente
Contrato.

1.4 Por las dimensiones de la Habitacion, inicamente el Inquilino podra ocuparla.

1.5 El Inquilino se compromete a no molestar ni perjudicar la pacifica convivencia del resto de
vecinos de la comunidad.

1.6 Normas de convivencia en zonas comunes del Inmueble: El Inquilino se compromete a respetar
las normas de respeto y buena convivencia con el resto de los inquilinos del Inmueble.

1.7 Mascotas: Se prohibe expresamente al Inquilino tener en el Inmueble cualquier tipo de animal
doméstico, salvo consentimiento expreso por escrito del Propietario. El incumplimiento de la presente obligacion
sera considerado causa suficiente para la resolucién del Contrato.

SEGUNDA: PLAZO DE VIGENCIA

2.1 El Contrato entrara en vigor en la fecha [...] con una duracién inicial obligatoria de 1 afio a partir de la
fecha de entrada en vigor del Contrato.

2.2 El Contrato se prorrogard tacitamente (sin necesidad de aviso previo) en cada anualidad salvo que una
Parte manifieste a la otra, con treinta (30) dias de antelacion a la fecha de terminacién del Contrato o de
cualquiera de sus prérrogas, su voluntad de no renovar el Contrato.
2.3 Cualquiera de las partes podra desistir del Contrato en cualquier momento una vez hayan transcurrido al
menos seis (*) meses desde la fecha de entrada en vigor del mismo, siempre que se lo notifiqgue por escrito al
Propietario con al menos treinta (30) dias de antelacion.

TERCERA: DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA DEL PROPIETARIO

El Inquilino se compromete a permitir el acceso del Propietario a las zonas comunes del Inmueble, a aquellas
habitaciones que no constituyen el objeto de arrendamiento de este Contrato.

El incumplimiento de este compromiso por parte del Inquilino serd4 causa suficiente para que el Propietario
pueda dar por resuelto este Contrato, siendo el Inquilino responsable de los dafios y perjuicios que el
impedimento de acceso al Inmueble puedan ocasionar al Propietario, entre otros, la pérdida de beneficios por no
poder arrendar otras habitaciones.

CUARTA: ENTREGA DE LA HABITACION Y DEL INMUEBLE

4.1 El Propietario entrega al Inquilino la Habitacion y el Inmueble en perfectas condiciones de habitabilidad,
buen estado de conservacion y funcionamiento de sus servicios y a la entera satisfaccion de éste.

Ambas Partes confirman que el Inmueble consta de cocina equipada y la Habitacién se entrega amueblada.

4.2 En este acto, el Propietario hace entrega al Inquilino de 1 juego de llaves completos de acceso a la
Habitacion y al Inmueble
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QUINTA: RENTA
Renta arrendaticia
5.1 Ambas Partes acuerdan fijar una renta mensual de QUINIENTOS EUROS (500€).

El precio de la renta incluira, ademas, los gastos de luz, gas, agua, wifi, gastos de comunidad, tasas de
impuesto, IBI, etc, cuya gestion se quedara por cuenta y cargo del Propietario en virtud de las obligaciones
sefialadas en la clausula 7 del presente Contrato.

5.2 La falta de pago de una (1) mensualidad de renta sera causa suficiente para que el Propietario pueda dar
por resuelto este Contrato y ejercite la accién de desahucio.

Inicio del devengo de la renta

5.3 Se establece que la renta se devengara a partir de la fecha de entrada en vigor del presente Contrato. El
Inquilino paga al Propietario el importe de la renta correspondiente a los dias que quedan para finalizar el mes en
curso, que el Propietario declara haber recibido a su entera satisfaccién, sirviendo el presente Contrato como
recibo de pago.

Pago de la renta
5.4 El Inquilino abonara la renta por mensualidades anticipadas, dentro de los cinco

(5) primeros dias laborables de cada mes, mediante transferencia bancaria o en efectivo a la siguiente cuenta
titularidad del Propietario:

Titular: ***

Entidad: ***

N° de Cuenta/IBAN: ***
Actualizacion de la renta

5.5 La renta pactada sera actualizada anualmente y de manera acumulativaconforme a las variaciones que
experimente el indice General Nacional del Sistema de Precios al Consumo ("l.P.C."), publicado por el Instituto
Nacional de Estadistica teniendo en consideracion las variaciones en los doce (12) meses inmediatamente
anteriores.

5.6 Dada la demora con que se publica el I.P.C, las Partes acuerdan que las revisiones anuales tendran
efectos retroactivos a la fecha en que hubiera correspondido su aplicacion, quedando obligadas las Partes (segun
corresponda) a satisfacer las diferencias correspondientes de una sola vez. La revision se efectuara por afios
naturales, repercutiendo en el recibo emitido al mes siguiente de la publicacion del IPC los atrasos habidos desde
el mes de enero del afio en curso, o, en su caso desde el mes de la firma del contrato. En ninglin caso, la demora
en aplicar la revisién supondra renuncia o caducidad de la misma. En el caso de que el Instituto Nacional de
Estadistica dejase de publicar los indices a que se refiere esta Clausula, la revision que se establece se calculara
en base a los indices 0 mddulos que los sustituyan.

Sin perjuicio de lo anterior, las Partes acuerdan expresamente que si la variacion experimentada por el I.P.C.
fuera negativa, la renta permanecerd igual, sin actualizarse.

SEXTA: GARANTIA DEL CONTRATO

6.1 El Inquilino entrega en este acto al Propietario, quien declara recibirla, la cantidad de quinientos EUROS
(500€), equivalente a 1 mensualidad de renta, para garantizar el cumplimiento de las obligaciones que asume en
virtud del presente Contrato.

SEPTIMA: SERVICIOS Y GASTOS
7.1. El Propietario pagara los gastos relacionados con la contratacion de los servicios y suministros (tales como
luz, agua, gas, teléfono e internet) siempre y cuando la totalidad de ellos no excedan del importe de cincuenta

EUROS (50€) por inquilino. Todo exceso podra ser repercutido por el arrendador al arrendatario de la
habitacion.
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7.2 Titularidad suministros.

El Inquilino no asume obligacion alguna de cambiar la titularidad ni domiciliacion bancaria de los suministros
indicados en la clausula precedente, los que quedaran a nombre del Propietario.

7.3 Gastos comunidad e IBI.

Los gastos de Comunidad de Propietarios asi como el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I.B.l.), seran
satisfechos integramente por el Propietario.

7.4 Pago de tasas

La tasa por recogida de residuos solidos urbanos y la tasa por paso de carruajes (en su caso) sera de cuenta del
Propietario.

7.5 El Propietario no asume responsabilidad alguna por las interrupciones que pudieran producirse en cualquiera
de los servicios comunes o individuales, salvo cuando sean por causas imputables al mismo, ni estara obligado a
efectuar revisiones de renta por dichas interrupciones.

OCTAVA: GASTOS DE REPARACION Y CONSERVACION

8.1 El Propietario se obliga a realizar las reparaciones que fueran necesarias en el Inmueble y, en su caso,
en la Habitacién para conservarlas en condiciones de habitabilidad para el uso convenido, salvo las derivadas de
la negligencia o culpa o debido al desgaste ocasionado por el uso ordinario del Inmueble y de la Habitacién por
parte del Inquilino o sus ocupantes, incluidas las de los electrodomésticos y demas instalaciones del Inmueble. El
Inquilino seré el Unico responsable de cuantos dafios, tanto fisicos como materiales puedan ocasionarse a
terceros, como consecuencia, directa e indirecta de su habitabilidad en el Inmueble y en la Habitacién, eximiendo
de toda responsabilidad al Propietario, incluso por dafios derivados de instalaciones para servicios 0 suministros.

A efectos aclaratorios, el Inquilino debera realizar todas aquellas reparaciones necesarias para el mantenimiento
y correcto funcionamiento de los electrodomésticos

y/o muebles de su Habitacion cuando los desperfectos hayan sido ocasionados por el Inquilino o sus ocupantes,
ya sea por un uso negligente o por el desgaste derivado del uso habitual y diligente de dichos elementos. En
consecuencia, el Inquilino declara conocer el estado de los electrodomésticos y/o muebles en el momento de la
entrega de la Habitacién y del Inmueble.

8.2. Si durante la vigencia del Contrato es necesario hacer alguna reparacion urgente en la Habitacién o en el
Inmueble que no pueda diferirse hasta la conclusion del Contrato, el Inquilino tiene obligacion de tolerar la obra,
aungue le sea muy molesta, y aunque durante ella se vea privado de una parte del Inmueble.

Si la reparacion dura més de cuarenta (40) dias, debera disminuirse el precio de la renta pactada a proporcion
del tiempo y de la parte del Inmueble de que el Inquilino se vea privado, de conformidad con el articulo 1.558 del
Cédigo Civil. Si la obra es de tal naturaleza que hace inhabitable la Habitacion, puede el Inquilino rescindir el
contrato.

NOVENA: OBRAS EN EL INMUEBLE
9.1 ElInquilino no podré realizar obras, instalaciones, ni mejoras de ningun tipo en el Inmueble sin el expreso
consentimiento previo del Propietario por escrito. Especialmente, se requerird el consentimiento escrito del

Propietario para:

a) la instalacion de cualquier electrodoméstico, mueble o aparato de aire acondicionado adherido a la
Habitacion o al Inmueble; y

b) realizar cualquier tipo de alteraciones en las paredes, azulejos y baldosas de la Habitacion o del
Inmueble (en particular, cualquier tipo de orificios o ranuras de forma manual o con herramientas mecénicas).

9.3 En el supuesto de que el Inquilino realizase obras sin el permiso previo del Propietario, éste podra instar la
resolucion del presente Contrato y exigir al Inquilino la reposicion de la Habitaciéon o el Inmueble, segin sea el
caso, a su estado originario.

DECIMA: DEVOLUCION DE LA HABITACION
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10.1 Llegada la fecha de terminacién del presente Contrato y, en su caso la de cualquiera de sus prorrogas, el
Inquilino deberd abandonar la Habitacion y el Inmueble sin que sea necesario para ello requerimiento alguno por
parte del Propietario.

10.2 El Inquilino se compromete desde ahora y para entonces a devolver la Habitacion, el Inmueble y las
llaves oportunamente entregadas en la fecha de terminacion del presente Contrato entregandolos en perfecto
estado, sin mas deterioros que los que se hubiesen producido por el mero paso del tiempo y el uso ordinario, libre
de los enseres personales del Inquilino y totalmente desocupado.

10.3 El Inquilino se obliga expresamente a reparar cualquier desperfecto (a modo ejemplificativo: azulejos,
baldosas, armarios, marcos de madera, griferia o sanitarios, etc.) antes de su devolucién al Propietario.

10.4 El retraso en el desalojo de la Habitacién y/o Inmueble por parte del Inquilino devengara a favor del
Propietario, en concepto de penalizacién por cada dia de retraso, un importe igual al doble de la renta diaria que
estuviera vigente en ese momento. Todo ello, sin perjuicio de la obligacién del Inquilino de abandonar el Inmueble
de inmediato.

DECIMOPRIMERA: DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO

El Inquilino renuncia expresamente a los derechos de tanteo y retracto que por dicha condiciéon pudieren
corresponderle.

DECIMOSEGUNDA: CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO

12.1 Seréan causas de terminacion del Contrato, ademas de las legalmente establecidas en el Caodigo Civil y
las previstas en este Contrato, las que se mencionan a continuacion:

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

b) La falta de pago del importe de la garantia establecida en la Clausula Sexta, en caso de pactarse.

c) La realizacién de dafios causados dolosamente en la Habitacién o en el Inmueble o de obras no consentidas
por el Propietario, cuando el consentimiento de éste sea necesario.

d) Cuando el Inquilino lleve a cabo en la Habitacion o en el Inmueble actividades molestas, insalubres, nocivas,
peligrosas o ilicitas.

e) El subarriendo, en caso de no producirse en los términos previstos en el presente Contrato.
f) Elincumplimiento de cualquier obligacién asumida por las Partes en el marco del presente Contrato.
DECIMOTERCERA: PROTECCION DE DATOS. INCLUSION EN FICHERO DE MOROSIDAD

13.1 Los datos personales que el Inquilino facilita en el presente contrato y que pueda facilitar en el futuro son
necesarios para la celebracion del presente contrato, y seran tratados por el Propietario con la finalidad de
gestionar el contrato de arrendamiento de la Habitacion y sobre la base de la ejecucion de dicha relacion
contractual. El Propietario no comunicard los datos personales del Inquilino a terceros, salvo cuando sea
necesario para el cumplimiento de obligaciones legales, sin perjuicio de que los prestadores de servicios de
gestion administrativa del Propietario puedan tener acceso a los datos personales del Inquilino para la prestacion
de dichos servicios. El Propietario no llevara a cabo transferencias internacionales de datos personales.

El Propietario conservara los datos en tanto que la relacion contractual se mantenga vigente, conservandolos
posteriormente, debidamente bloqueados, por el plazo de prescripcion de las acciones de acuerdo con la normativa
civil aplicable.

El Inquilino podra ejercitar sus derechos de acceso, rectificacion, supresion y a la portabilidad de sus datos, asi
como a la limitacion del tratamiento de los mismos, dirigiéndose al Propietario en la direccion que figura en el
encabezamiento del presente contrato, y acreditando debidamente su identidad. Asimismo, el Inquilino tiene
derecho a presentar una reclamacion ante la Agencia Espafiola de Proteccién de Datos.

80




13.2 El Propietario informa al Inquilino que en caso de impago de las cantidades de la renta, sus datos
personales podran ser cedidos al fichero de solvencia patrimonial negativo gestionado por Base de Datos de
Morosidad Inmobiliaria, S.L.U., en base al interés legitimo de prevencion del fraude. En caso de incorporacion de
los datos de impagos del Inquilino en un fichero de solvencia patrimonial negativo, el Inquilino recibird, en el plazo
maximo de un mes desde la inscripcion de la deuda en el fichero, una comunicacion del titular de dicho fichero
informandole de la incorporacion de sus datos personales en el mismo.

DECIMOCUARTA: LEY APLICABLE Y JURISDICCION

14.1 El presente Contrato se regira por la voluntad de las Partes manifestada en el Contrato, en su defecto,
por lo dispuesto en el Cédigo Civil.

14.2 La competencia para conocer de cualquier controversia relacionada con el presente Contrato correspondera
a los juzgados y tribunales del lugar en el que radique el Inmueble.

DECIMOQUINTA: NOTIFICACIONES

15.1 Todas las naotificaciones, requerimientos, peticiones y otras comunicaciones que hayan de efectuarse en
relacién con el presente Contrato deberan realizarse por escrito y se entenderd que han sido debidamente
recibidas cuando hayan sido entregadas en mano o bien remitidas por correo postal, correo electrénico, sms
telefénico u otro medios andlogos certificados a las direcciones que figuran en el encabezamiento del presente
Contrato, a los correos electrénicos y teléfonos mdviles que figuran en la clausula 15.2 o a las direcciones,
correos electronicos y/o teléfonos méviles que cualquiera de las Partes comunique a la otra por escrito en la
forma prevista en esta clausula.

15.2 Asimismo, y a fin de facilitar las comunicaciones entre las Partes se designan las siguientes direcciones
de correo electrénico y nimero de teléfono, que se consideraran medios de comunicacion validos a los efectos de
este Contrato, siempre gue se garantice la autenticidad de la comunicacién y de su contenido y quede constancia
fehaciente de la remision y recepcion integras.

DECIMOSEXTA: FIRMA DEL CONTRATO

Las Partes aceptan el presente contrato, asi como sus correspondientes anexos y sus efectos juridicos y se
comprometen a su cumplimiento de buena fe.

Y para que asi consten, suscriben dos (2) copias del presente Contrato en la ciudad y fecha arriba indicados.

El Propietario La Inquilino
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