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RESUMEN DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

Este trabajo de investigacion versa sobre las cuestiones mas problematicas en la practica
de los contratos de alquileres y su conexion con el derecho constitucional a la vivienda. La
clara motivacién detras es prevenir que la desinformacién de la norma genere una situacion
de indefensién, especialmente a personas en situacion de vulnerabilidad.

El documento ha sido enfocado de una manera practica, siendo el objetivo final la
redaccioén de un folleto informativo.

Las principales problematicas analizadas son: la fianza, la determinacién de la renta, la
duracién del contrato, el subarriendo de habitaciones, la conservacién de lavivienday otros
derechos que el departamento de Asistencia Legal de Caritas suele recibir consultas de los
usuarios.

A través de este trabajo, realizaremos también un analisis profundo a las dificultades con
las que se enfrenta el mercado y como pretende el estado espanol solucionarlas.
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INTRODUCCION AL TRABAJO

En este trabajo de investigacion vamos a analizar, de manera practicay comprensible para
todos, los derechos y deberes que conlleva ser arrendatario de una vivienda hoy en dia en
el estado espanol.

Este tema de investigacion, surge de la falta de informacién observada por parte de
personas en situaciones de vulnerabilidad durante las horas de asistencia juridica en
Caritas Diocesanas de Barcelona. Esta desinformacién latente en una parte de la sociedad
actual tiene como consecuencia una desigualdad y desprotecciéon de un colectivo
vulnerable, generando ademas una indefensiéon de derechos de una relevancia tan alta que
el propio ordenamiento busca proteger de antemano. Y es que, un usuario que no conoce
sus derechos nunca va a poder defenderlos.

A continuacién, desarrollaré mas extensamente la pregunta sobre la cual versara la
investigacién, la motivacién personal detras de esta y la relevancia de este tema en el
contexto actual.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

Con este proyecto de investigaciéon con el que pretendo culminar mi etapa estudiantil del
Grado de Derecho, y después de la vivencia personal en las oficinas de la Asesoria Juridica
de Caritas Diocesanas de Barcelona me planteo la siguiente pregunta:

“.Conoce realmente el colectivo de personas vulnerables los derechos y obligaciones que

conlleva el arrendamiento de una vivienda? O, dicho de otra manera, ;Tienen las personas

en situacion de vulnerabilidad econdmica y social la informacion suficiente para proteger
sus derechos cuando arriendan una vivienda?”

Después de las horas en la Asesoria Juridica de Caritas, y de ver la labor que llevan a cabo,
puede observar que muchas de las problematicas que tenian que atender eran causadas
por una falta de informacion por parte de los usuarios.

MOTIVACION PERSONAL
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El objetivo final de este trabajo es poder poner al alcance de las personas en situacion de
vulnerabilidad que atiende Caritas o que reside en el territorio espafol una serie de
informacion util respecto de los derechos y las obligaciones que tiene un arrendatario.

La idea principal es informar a la poblacion para asi evitar posibles problematicas por
vulneracion de derechos o incumplimientos de obligaciones que estén previstos por la
normativa actual en el territorio.

Estaidea surge de la desinformacion que he percibida de la mayoria de los usuarios que se
atendieron en la Asesoria Juridica Social de Caritas durante mi estancia alli. Cabe remarcar
que las personas en situacidn de vulnerabilidad no gozan de un entorno seguro ni
informado, y de esto, a veces, se aprovechan otros.

Mi gran motivacién es poder acercar el derecho, especialmente la normativa que versa
sobre arrendamientos, a todos aquellos que por el contexto social en el que viven no tienen
conocimiento y asi poder ofrecer una mayor proteccion a estas personas en situacion de
vulnerabilidad.

RELEVANCIA DEL TEMA EN LA ACTUALIDAD

La relevancia detras de este item de investigacién creo que se puede argumentar a través
de dos realidades con las que convivimos actualmente e inciden en este asunto.

Por un lado, el derecho a la vivienda es un derecho constitucional. La Constitucion de 1978
establecid en su articulo 47 el derecho a la vivienda, siendo esto una gran novedad en el
ordenamiento juridico espanol y de alrededores. La racionalidad detras es que estamos
ante un derecho social y que no conlleva una accioén ejercitable, pero si que es un mandato
a los poderes publicos para que ejecuten las politicas necesarias para garantizar este
derecho en un Estado Social, Democratico y de Derecho como es Espanfia.

Por otro, la situaciéon actual del mercado inmobiliario es critica, aunque variar segun la
ubicacién geogréafica y las condiciones especificas de cada mercado inmobiliario. Sin
embargo, en muchos lugares se observa una tendencia al alza en los precios de alquiler
debido a diversos factores, como la demanda de viviendas, la escasez de oferta, los
cambios en las preferencias de vivienda y el impacto de eventos econdmicos como la
pandemia de COVID-19. En algunas &reas urbanas, los precios de alquiler han
experimentado aumentos significativos, lo que puede dificultar el acceso a la vivienda para
ciertos grupos de poblacion, especialmente aquellos coningresos bajos o moderados. Esta
situacion ha generado preocupacion y debate en muchos lugares sobre la necesidad de
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politicas y medidas para abordar el acceso y la asequibilidad de la vivienda y proteger los
derechos de los inquilinos. Teniendo en cuenta que el 24% 'de la poblacidn vive en una
vivienda de alquiler, es una realidad relevante actualmente.

REVISION DE LA LITERATURA

Respecto de los arrendamientos y sus comunes problematicas hay sendos textos que
pretenden ilustrar el panorama juridico actual. En este trabajo nos centraremos en la parte
mas practicayesencial del arrendamiento de vivienda. No obstante, es importante conocer
lo que los autores han escrito respecto a este asunto.

José Marfa ZAFORTEXO SORIAS escribié un libro en 2007 sobre el arrendamiento en la
actualidad. En él, aborda una amplia gama de temas relacionados de manera comprensiva
ya que este asunto se vuelve algo complejo debido a la interseccion de multiples
normativas legales. La exposicion comienza abordando en primer lugar la situacion de las
personas en el ambito del arrendamiento, considerando diversos casos como los de
inmigrantes, profesionales, refugiados, entre otros, para luego tratar temas mas amplios
como el pago de la renta, las reformas, los cambios de titularidad, y demas, todo ello
conforme a la legislacion mas reciente.

Como el autor aborda la situacién en la que se encuentran los inmigrantes, me gustaria
destacar especialmente que: “Los inmigrantes se hallan en la misma situacion que los
extranjeros, en los arrendamientos urbanos, o sea, equiparados a los espanoles, si estan
legalizados”. Puntualiza también el hecho de que la nueva LAU no contienen ninguna
referencia especifica a los arrendadores, inquilinos o subarrendatarios extranjeros, por lo
que entendemos que se equipara a estos que tienen la nacionalidad espaniola.

Daniel LOSCERALES FUERTES apunta en el prélogo de su libro que “los arrendamientos
urbanos son un tema esencial para la convivencia y necesidad de los espafioles”?. En su
libro pretende aclarar la normativa aplicable al contrato de arrendamiento dependiendo de

1Segun la informacion obtenida en el portal Statista. Datos de 2021. Afladimos en el anexo (ANEXO 1) una
grafica que demuestra la evoluciéon del porcentaje de alquiler en la Gltima década.

2 Loscertales Fuertes, D. (n.d.). Arrendamientos urbanos: legislacién y comentarios. vLex. Retrieved
May 30, 2024, from http://vlex.es/source/arrendamientos-urbanos-legislacion-y-comentarios-
32299


http://vlex.es/source/arrendamientos-urbanos-legislacion-y-comentarios-32299
http://vlex.es/source/arrendamientos-urbanos-legislacion-y-comentarios-32299

Los Derechos del Arrendatario: Una realidad desconocida
Carla Girones Garcia

lanorma. Este libro nos va a servir de poco ya que partimos de la asuncién de que la mayoria
de los contratos son recientes y por tanto aplicamos la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos.

MONTORO FERREIRA, Daniel (n.d) en su libro “La novacion subjetiva en el arrendamiento
de vivienda protegida” nos ofrece un contexto histérico sobre el arrendamiento muy
interesante e incide en pr en la realidad inmobiliaria actual en Espanay las dificultades que
las personas en situacion de vulnerabilidad se pueden encontrar.

GARCIA GARCIA, Antonio (2021), en su articulo propone un debate interesante a raiz de la
crisis de la Covid-19 y la reciente reforma de la LAU. En su texto titulado “A vueltas con la
naturaleza del derecho del arrendatario. Una reflexién a raiz de la crisis de la Covid-19y la
ultima reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos”, GARCIA GARCIA introduce el debate
sobre la verdadera naturaleza del derecho del arrendatario que florece después de las
reciente resoluciones judiciales sobre la moderacion de las rentas de locales comerciales
fruto de la pandemia y la crisis econdmica que esta conllevo. El autor puntualiza que “en
Espana ha sido mayoritaria la tesis que situa el derecho del arrendatario como un derecho
personal frente al arrendador, en lugar de como un derecho real sobre el inmueble objeto
delarrendamiento. Los principales argumentos de esta teoria han sido, en primer lugar, que
el derecho del arrendatario depende de que el arrendador le mantenga en el goce pacifico
del inmueble y, en segundo lugar, la inoponibilidad del arrendamiento frente a terceros”.
Aungue no es de incumbencia aqui iniciar este debate ya que nosotros nos centraremos en
las problematicas practicas que suelen encontrarse las personas en situacidon de
vulnerabilidad, es interesante ver lo que la doctrina opina de la naturaleza de este derecho
ya que esto puede tener implicaciones en un futuro.

VICENTE DIAZ, Matilde (n.d) en su libro “;Qué hay que saber sobre los arrendamientos?”
nos ofrece una sintesis de las principales problematicas que conlleva el arrendamiento de
vivienda. El libro pretende ser una guia practica de cémo proceder al arrendamiento de una
vivienda y muchas otras situaciones que conlleva este como, por ejemplo, el contrato de
suministros, el estado del edificio o los agentes inmobiliarios, entre otros. Este documento
nos guiara en el analisis de los distintos aspectos que conllevan arrendar una vivienda y
pueden causar problemas o situaciones de indefension. Analiza detenidamente los
elementos imprescindibles del contrato, las clausulas nulas o abusivas y posibles
situaciones que se puede encontrar el inquilino a la hora de arrendar un inmueble. También
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se detiene para explicar el concepto de fianza, el cual es una de las principales
problematicas que observé durante mi tiempo en la Asesoria Juridica de Caritas
Diocesanas. Otros conceptos desarrollados en el texto son la renta, el juicio de desahucio
por falta de pago, el mantenimiento de la vivienda, la duracion del arrendamiento, la
devolucién de la vivienda o el arrendamiento de una habitacién. Muchos de estos temas los
vamos a desarrollar también en este trabajo a continuacion.

Por tanto, a la vista de estos documentos mencionados vemos que el tema que vamos a
tratar es de actualidad y comporta una serie de problematicas que ha merecido la
aclaracion por parte de los profesionales legales. Muchas de las cuestiones que vamos a
desarrollar a continuacién nacen por el desconocimiento de la norma o la confluencia de la
normativa que regula el arrendamiento. No obstante, al ser un derecho fundamental, es de
vital importancia poder asentar unas bases claras de los derechos y las obligaciones que
conlleva el arrendamiento de vivienda, sobre todo para las personas en situacién de
vulnerabilidad.

MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

A modo esquematico, me dispongo a hacer las siguientes puntualizaciones en los
subapartados de este tema para aclarar las abreviaturas que se van a utilizar en este
documento, la normativa relevante que va a ser la base de estudio en este trabajo de
investigacién y las definiciones relevantes de conceptos que van a ser repetidos a lo largo
de este texto.

ABREVIATURAS

CE - Constitucion Espanola

CCE - Codigo Civil Espanol

Art. - Articulo

STC - Sentencia del Tribunal Constitucional

LAU - Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

Ley de Vivienda - Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.
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NORMATIVA RELEVANTE

Partimos de la idea de que en el contrato de arrendamiento de vivienda hay desigualdad
entre las partes contratantes. Es por eso por lo que se necesita una normativa que exija a
quien ostenta la posicion dominante no abuse de esta imponiendo clausulas que
perjudiquen a la otra parte. De aqui a que la normativa haya establecido la imperatividad de
parte de las leyes relacionadas con la vivienda.

Ademas, teniendo en cuenta de que el derecho a una vivienda es un derecho el cual el
ordenamiento juridico tiene que proteger ya que se recoge en la Constituciéon Espafiola, la
normativa es exhaustivay busca proteger al arrendatario de la situacién de desigualdad que
pueda encontrar y busca prevenir que se encuentre sin la posibilidad de acceder a una
vivienda digna y adecuada.

La normativa que analizar durante todo el proyecto sera la siguiente:

i. La Constitucion Espafola, ya que el articulo 47 establece: “Todos los espanoles

tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el
interés general para impedir la especulacion. La comunidad participara en las
plusvalias que genere la accidn urbanistica de los entes publicos”. Mas adelante se
desarrollara este articulo mas en profundidad y las consecuencias que derivan de
este.

ii. Ley de Arrendamientos Urbano (LAU). En ella se recoge el régimen juridico
correspondiente a los arrendamientos urbanos.

La primera diferencia importante que presenta esta regulacién es entre un
arrendamiento de vivienda y los destinados a un uso distinto de vivienda. Esta
diferenciacion es la base al distinto trato de que le da la ley a cada una de estas
tipologias.

Elrégimen juridico del arrendamiento de vivienda tiene una estructura muy peculiar
ya que para proteger a la parte mas débil establece una diferencia entre normas de
imperativo cumplimiento y normas dispositivas (art. 4 LAU). Regira de forma
imperativa lo que se establezca en el Titulo I, II, IV y V, los cuales son: el ambito y
calificacion de los contratos, las normas generales, la duracion del contrato -que es
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una de las problematicas que se analizaran en este trabajo-, la renta, los derechoy
obligaciones de las partes y la suspension, resolucion y extincién de contratos.
Teniendo en cuenta que estamos ante un contrato, en el cual deberia primar la
voluntad de las partes en el art. 1255 CCE, ya vemos que estas normas de obligado
cumplimiento buscan proteger un interés superior y social que es el derecho a la
vivienda y solo se va a poder pactar libremente aquellas cuestiones que no incidan
en los apartados mencionados.

Tal y como establece el propio preambulo de la LAU, “[...] La finalidad ultima que
persigue la reforma es la de coadyuvar a potenciar el mercado de los arrendamientos
urbanos como pieza basica de una politica de vivienda orientada por el mandato
constitucional consagrado en el articulo 47, de reconocimiento del derecho de todos
los espanoles a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.”

Ley de Vivienda. Esta ley se convierte en la primera horma reguladora del derecho a

lavivienda en el ambito estatal desde la Constitucion de 1978. La finalidad detras de
la presente Ley de Vivienda es homogeneizar los aspectos mas relevantes en cuanto
a las politicas de vivienda que afectan al derecho constitucional de acceso a la
vivienda junto con otros estrechamente relacionados constitucional vy
econdmicamente. En el preaAmbulo de la citada ley se desgranan los objetivos a
perseguir. Se remarca también en la propia ley el deseo de cumplir con el mandato
del art. 47 CE para satisfacer la necesidad de los colectivos en situacién de
vulnerabilidad, pero a la vez, todos aquellos que tengan una dificultad para poder
acceder a unavivienda. La ley entr6 en vigor el 13 de marzo de 2024.

DEFINICIONES RELEVANTES

Arrendamiento de vivienda = son aquellos dedicados a satisfacer la necesidad de
vivienda permanente del arrendatario, su coényuge o sus hijos dependientes, y
arrendamientos para usos distintos al de vivienda, categoria ésta que engloba los
arrendamientos de segunda residencia, los de temporada, los tradicionales de local de
negocioy los asimilados a éstos (PREAMBULO LAU).

Edificacion habitable - Cualquier edificacién que sirva para el habitat personal o familiar.
Se trata de un lugar donde se habita, ya sea una familia o un individuo, con caracter
permanente. En esta calificacién no es relevante la superficie de la vivienda, ni nada por el
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estilo. Solo se requiere que contenga los servicios esenciales. (LOSCERALES FUERTES,
Daniel-n.d.-).

Ademas, la Ley 5/1995, de 7 de abril, de condiciones de habitabilidad en edificios de
viviendas y promocién de la accesibilidad general define como habitable aquella vivienda
que “cumple [..] el conjunto de las caracteristicas de disefno y calidad de la propia vivienda
en si misma considerada, del edificio en donde se situa y de su entorno satisfacen las
exigencias normales del propio moradory de la sociedad”

Inmigrante - Inmigrante es la persona que ha abandonado su zona de origen para
instalarse en otra; pueden ser documentados o indocumentados. (ZAFORTEZO, J.M).

Vivienda - edificio o parte de un edificio de caracter privativo y con destino a residenciay
habitacidon de las personas, que relne las condiciones minimas de habitabilidad exigidas
legalmente, pudiendo disponer de acceso a espacios y servicios comunes del edificio en el
que se ubica, todo ello de conformidad con la legislacion aplicable y con la ordenacion
urbanisticay territorial (art. 3 Ley de Vivienda).

Vivienda digna y adecuada - la vivienda que, por razén de su tamafo, ubicacién,
condiciones de habitabilidad, accesibilidad universal, eficiencia energética y utilizacion de
energias renovables y demas caracteristicas de la misma, y con acceso a las redes de
suministros basicos, responde a las necesidades de residencia de la persona o unidad de
convivencia en condiciones asequibles conforme al esfuerzo financiero, constituyendo su
domicilio, morada u hogar en el que poder vivir dignamente, con salvaguarda de su
intimidad, y disfrutar de las relaciones familiares o sociales, favoreciendo el pleno
desarrolloy la inclusion social de las personas (art. 3 Ley de Vivienda).

Gran tenedor = a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica que
seatitular de mas de diezinmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida
de mas de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta
definicidon podra ser particularizada en la declaracidon de entornos de mercado residencial
tensionado hasta aquellos titulares de cinco o mas inmuebles urbanos de uso residencial
ubicados en dicho ambito, cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma en la
correspondiente memoria justificativa. (art. 3 Ley de Vivienda).

METODOLOGIA Y DISENO DE LA INVESTIGACION

Por un lado, en la parte tedrica primero de todo vamos a analizar el marco normativo (leyes
principales vigentes actualmente en el territorio) y los materiales y conceptos que nos van

11
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a ser de utilidad para entender la problematica, los derechos y obligaciones que conllevan,
y las consecuencias.

Como ya se ha presentado en el apartado anterior, una de las leyes mas relevantes en este
contexto es la LAU y se analizara en profundidad. También procederemos a investigar la
nueva Ley de Vivienda en las principales problematicas que nos encontramos y
analizaremos si aportan alguna solucion o mejora a la situacion (y de qué manera).

Analizaremos también el principio de derecho civil redactado en el art. 6, el cual establece
que el no conocimiento de la norma no exime de su responsabilidad ni cumplimiento, ya
que el legislador presume que todo el mundo puede llegar de manera efectiva a conocer la
normativa.

Respecto a la parte mas practica, presentaremos un anélisis detallado de cudles son las
principales problematicas a las que se enfrenta la poblacién actualmente y las soluciones
que pueden tener o los derechos u obligaciones que la normativa establece.

Ademas, crearemos un folleto informativo que recogera de manera sintetizada la solucién
a estas problematicas recurrentes a las que se enfrenta parte de la poblacion. La finalidad
detras del folleto es hacer accesible a todo el mundo la informacion de manera clara
entendible para todos los publicos, para evitar desigualdades, situaciones de indefension
o incluso abuso por parte de terceros. También pretendo transmitir el pensamiento de que
una manera de solucionar los problemas es de manera previa asegurandose de que el
contrato de arrendamiento que estan firmando no es abusivo y respeta toda la normativa
legal. Es por eso por lo que debemos facilitarles nosotros de alguna manera u otra esta
informacion legal.

EL DERECHO CONSTITUCIONAL DE LA VIVIENDA Y SU

DESARROLLO LEGAL

En elredactado de la Constitucion Espafola, concretamente en su articulo 47, se reconoce
el derecho al disfrute de una vivienda digna y adecuada, concepto que hemos definido
anteriormente. Este derecho es un derecho social, esencial para el estado social que es
Espanfa, taly como se promulga en el articulo 1.1 CE®.

3 Articulo 1. 1 CE: “Esparia se constituye en un Estado social y democratico de Derecho, que propugna como
valores superiores de su ordenamiento juridico la libertad, la justicia, la igualdad y el pluralismo politico”.

12
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Sin embargo, este derecho no confiere a los ciudadanos ninguna accidn ejercitable como
tal, sino que es mas bien un mandato a los poderes publicos para que promuevan todas las
condiciones necesarias para satisfacer las necesidades de los ciudadanos en lo que
respecta a la vivienda*. Esta obligacién incumbe a todos los poderes publicos, sin que haya
excepcioén alguna.

Detras del raciocinio para la proteccion de este derecho encontramos varios argumentos:
(i) la funcidén social de la vivienda y la conexién de este derecho con otros derechos y
principios constitucionales.

La vivienda es considerada esencial para la satisfaccién de las necesidades basicas de
alojamiento de las personas, familias y unides de convivencia®. La vivienda, por tanto, se
convierte ni mas ni menos que en uno de los pilares del bienestar social, ya que brinda la
oportunidad a desarrollar la vida privada y familiar. Teniendo en cuenta que Espafa se
define como un estado del bienestar, es esencial que las politicas del estado se dirijan a
proteger este bien que cumple con dicha funcidn social. Para entender la razén detras de la
regulacion de la vivienda, es esencial ir mas alla y no percibir la vivienda Unicamente como
un objeto de propiedad privada, sino que es uno de los elementos basicos para el desarrollo
de lavida humana. Y es que, a partir de esta concepcion, la vivienda pasa de ser objeto del
derecho privado a un elemento que requiere de la funcion social.

También debemos tener en cuenta que el derecho a la vivienda incide en el contenido
protegido de otros derechos constitucionales, incluso algunos declarados como
fundamentales, como son (i) el libre desarrollo de la personalidad en sociedad (art. 10 CE),
(ii) el derecho a la integridad fisica y moral (art. 15 CE), (iii) a la intimidad personal y familiar
(art. 18 CE), (iv) a la proteccidn de la salud (art. 43 CE) y (v) a un medio ambiente adecuado
(art. 45 CE). Es por eso por lo que concluimos que la vivienda es un bien protegido
constitucionalmente que tiene un alcance multidimensional. Ademas, detras de la
proteccion del derecho a la vivienda, también encontramos otros principios
constitucionales que contribuyen a evidenciar la necesidad de proteccién, como el de
igualdad y no discriminacidn de la vivienda, que vienen desarrollados en el articulo 6 de la
Ley de la Vivienda. Este establece que: “ [...] todas las personas tienen derecho al uso y
disfrute de una vivienda digna y adecuada, cumpliendo con los requerimientos legales y
contractuales establecidos en la legislacion y normativa vigente, sin sufrir discriminacion,
exclusion, acoso o violencia de ningun tipo”. Ademas, también compele a las
administraciones competentes en el siguiente apartado a adoptar las medidas necesarias

4 Este mandato se ve respaldado por la STC 152/1988, de 20 de julio, la STC 7/210, de 27 de abril y la STC
93/2015, de 14 de mayo.
5 Art. 7 Ley de Vivienda.
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para hacer frente a cualquier tipo de discriminaciéon directa ®, indirecta’, el acoso
inmobiliario® o las operaciones de venta, arrendamiento o cesién por cualquier titulo para
residencia de una infravivienda, una vivienda sobreocupada y cualquier forma de
alojamiento ilegal.

Cabe puntualizar que el derecho alavivienda dignay adecuada aplica tanto para latenencia
de un inmueble en régimen de propiedad como en arrendamiento. Es por eso por lo que el
mandato constitucional a los poderes publicos se debe considerar también como una
obligaciéon a promover la vivienda digna en las viviendas de alquiler.

No solo la normativa espafola le confiere una especial importancia y proteccion al hecho
de tener una vivienda, sino que también se regula sobre este asunto en el ambito
internacional.

Por un lado, el Tribunal Europeo de Derecho Humanos también le ofrece esa proteccién en
el ambito internacional reconociendo el derecho de propiedad.

Por otro lado también vemos en la Declaracion Universal de Derechos Humanos, de 10 de
diciembre de 1948, concretamente en el art. 25.1 se prevé que “Toda persona tiene derecho
a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y
en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios
sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo,
enfermedad, invalidez, viudez, vejez y otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia
por circunstancias independientes de su voluntad”.

Otra declaracién internacional que también se postula a favor de la proteccion de la
vivienda adecuada en el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y

6Segun el art. 6 Ley de Vivienda se define como la situacidon “que se produce cuando una persona o grupo de
personas recibe, en algin aspecto relacionado con la vivienda, un trato diferente del recibido por otra persona
en una situacion analoga, siempre que la diferencia de trato no tenga una causa legitima que la justifique
objetiva y razonablemente, y los medios utilizados sean proporcionados, adecuados y necesarios”.

7Segun el mismo art. 6 Ley de Vivienda “se produce cuando una disposicién normativa, un plan, una clausula
convencional o contractual, un pacto individual, una decisién unilateral, un criterio o una préctica,
aparentemente neutros, producen una desventaja particular para una persona o grupo de personas respecto
de otras en el ejercicio del derecho a la vivienda. No existe discriminacion indirecta si la actuacion tiene una
finalidad legitima que la justifica objetivay razonablemente y los medios utilizados para alcanzar esta finalidad
son proporcionados, adecuados y necesarios”

8 El art. 6 de la Ley de Vivienda lo entiende como “toda accién u omisién con abuso de derecho con el objetivo
de perturbar a cualquier persona en el uso pacifico de su vivienda y crearle un entorno hostil, ya sea en el
aspecto material, personal o social, con la finalidad ultima de forzarla a adoptar una decisiéon no deseada
sobre el derecho que le ampara de uso y disfrute de la vivienda™.
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Culturales, de 19 de diciembre de 1966 (Nueva York). Este, en el articulo 11.1 establece que
“Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel
de vida adecuado para si'y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y
a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Parte tomaran
medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este
efecto la importancia esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre
consentimiento.”

Es por eso por lo que podemos concluir que, el derecho a la vivienda es un derecho
constitucionalya que establece un mandato claro alos poderes publicos para que articulen
los mecanismos efectivos para asegurar la proteccion de este derecho. Ademas, dicha
proteccion es esencial para el Estado social que es Espana. No obstante, este derecho
también se reconoce a nivel internacional (Declaracion de Derechos Humanos Europea,
Declaracion Universal de Derechos Humanos y el Pacto Internacional de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales, entre otros).

La vivienda no es solo un objeto de propiedad privada, sino un elemento fundamental para
el desarrollo humano, relacionado con otros derechos constitucionales (como el libre
desarrollo de la personalidad, la integridad fisicay moral, la intimidad personaly familiar, la
proteccion de la salud y un medio ambiente adecuado) y que cumple una funcion social.

Remarcar que esta proteccién se extiende a los arrendamientos, obligando de la misma
manera a las instituciones a promover la vivienda digna en este tipo de contratos.

EL NO CONOCIMIENTO DE LA NORMA (ART. 6 CCE)

Otro especto de gran relevancia que se ajusta a la problematica observada es la
desinformacién en la que se encuentran las personas en situacion de vulnerabilidad. Estas
desconocen la normativa aplicable, los derechos que pueden reclamar y los deberes que
tienen que cumplir. Es por eso que este desconocimiento les comporta una clara
indefension frente a los demas, por un lado. No obstante, tenemos que tener en cuenta el
articulo 6 del CCE. Este precepto recalca que el no conocimiento de la norma no excluye de
su cumplimiento.
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Hoy en dia nuestro pais acoge a muchos recién llegados®. Es por eso por lo que tenemos un
porcentaje de poblacién que al no ser natural de aqui desconoce las leyes vigentes. Estas
conllevan unos derechos y deberes de obligado cumplimiento, ya que el desconocimiento
de la norma no exime de su cumplimiento.

Debemos tener en cuenta que la mayoria de estos recién llegados provienen de un pais
distinto, suelen encontrarse en una situacién econdmica vulnerable y ademas muchos
también desconocen el idioma. Con la conjetura en la que se encuentra, su principal
prioridad es encontrar trabajo para tener ingresos, sobrevivir y adaptarse a la situacioén. Es
por eso por lo que el conocimiento de las normas pasa a un plano secundario. Esta falta de
recursos se acentua en aquellas personas que viven solas, personas con discapacidades
que requieren de apoyo o personas en edades avanzadas.

Taly como establece el articulo 6.1 de Cédigo Civil Espanol “la ignorancia de las leyes no
excusa de su cumplimiento”. Por tanto, la ignorancia de la norma no justifica la falta de
cumplimiento.

Es por eso por lo que el error de derecho, entendido como el “error sobre lo que dispone el
ordenamiento juridico, en particular prohibiendo o exigiendo determinadas conductas” tal
y como establece el diccionario panhispanico del espafiol juridico, no es excusable. Nadie
va a poder aludir el cumplimiento de las leyes alegando que ignoraba estas (VAZQUEZ, C.).

La clara consecuencia del desconocimiento de la norma es la indefensién en la que se
encuentran estas personas en situacion de vulnerabilidad. Es por eso que es tan importante
gue entidades sociales, como Caritas Diocesanas, les faciliten todo tipo de informacién de
sus derechos aqui en Espafna. Esto les empodera y les permite defender sus intereses que
de otra manera no seria posible ya que pare este colectivo su prioridad es sobrevivir dia a
dia e intentar encontrar un futuro mejor.

9 La poblacién de Espafia aumentd en 118.667 personas durante el tercer trimestre de 2023 y se situd en
48.446.594 habitantesEl crecimiento poblacional de Espafia se debié casi en su totalidad al incremento de
personas nacidas en el extranjero. Esta poblaciéon nacida en el extranjero fue de 8.569.954 personas, mayor
que la de nacionalidad extranjera, debido a los procesos de adquisiones de nacionalidad espanola. Por su
parte, el nimero de extranjeros aumenté en 77.016 personas durante el trimestre, hasta un total de 6.373.463
a 1 de octubre de 2023. La poblacion de nacionalidad espafiola crecié en 41.651 personas (Estadistica
Continua de Poblacion (ECP) a 1 de octubre de 2023 — INE)

16



Los Derechos del Arrendatario: Una realidad desconocida
Carla Girones Garcia

PROBLEMATICAS

EL DESEQUILIBRIO ACTUAL DEL MERCADO Y LA CONSECUENTE INDEFENSION

En este apartado nos centraremos en analizar las principales casuisticas que se pueden
encontrar las personas en situaciéon de vulnerabilidad (o cualquier otra persona) a la hora
de arrendar.

Como he presentado al inicio de mi trabajo, la motivacién por la que hago este trabajo es
poder ofrecer de manera sintetizada los derechos de los que gozan los arrendatarios
cuando forman parte de un contrato de arrendamiento de vivienda. Esto se debe a que he
observado que muchas personas en situacién de vulnerabilidad dificilmente conocen las
leyes vigentes en Espafia y como consecuencia estan en una situacion de indefension y
desigualdad frente a otras que si conocen dicha normativa. Mi mas profundo deseo es
acercar de manera comprensible la regulacién en materia de arrendamiento de vivienda a
estas personas o cualesquiera que no las conozcay les pueda ser de utilidad.

Dicho esto, cabe recordar que la normativa que nos incumbe en este apartado como ya se
ha mencionado anteriormente es la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamiento
Urbanos (LAU). Ademas, la completaremos con la reciente Ley 12/2023, de 24 de mayo, por
el derecho a la vivienda en aquellas casuisticas que desgranaremos a continuacion (Nueva
Ley de Vivienda).

En cuanto a la LAU, también debemos recordar que su estructura es un tanto peculiar ya
que buscar compensar esta situacion desigual que se crea al arrendar una vivienda entre el
arrendadory el arrendatario. La ldgica que hay detrds es similar a la protecciéon en materia
de consumidores y usuarios. La parte arrendataria suele tener una necesidad que cubrir, la
vivienda, y no sera muy puntillosa a la hora de negociar las condiciones. Es por eso por lo
que el legislador ha querido asegurarse de que hay unos limites que no se traspasan en
ningun momento. Y de aqui que el articulo 4.1 establece el caracter imperativo de algunas
de sus partes, en concreto el Titulo | (Ambito de la ley) y el Titulo IV (Disposiciones comunes:
fianzay formacion del arrendamiento). Si atodo esto ademas le sumas el hecho de que una
persona en situaciéon de vulnerabilidad desconoce la normativa, suele no tener papeles e
incluso desconoce elidioma, el grado de indefensién crece exponencialmente a las demas
situaciones convencionales que el legislador concebiainicialmente. De ahi a que considero
que, para poder crear una sociedad mejor y mas justa, es muy importante que nos
aseguremos de que todos los que forman parte de esta estén al corriente de las
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regulaciones que les son de aplicacion, las protecciones que tienen y los derechos que
pueden ejercer.

Para presentar a la otra ley que nos es de incumbencia en esta materia, me gustaria antes
mencionar el “derecho a la ciudad”, pero sin entrar en la esfera politica. Este concepto fue
acunado por Henri Lefebvre en su libro titulado “El derecho a la ciudad” en 1967 y en él
define este derecho como la potestad de “los habitantes urbanos de construir, decidir y
crear la ciudad, y hacer de esta un espacio privilegiado de lucha anticapitalista”. Este
derecho presenta la ciudad como un espacio capitalista, donde rige la ley de la ofertay la
demanda, sin tener en cuenta las personas que habitan en ella. La organizacion ONU -
Habita desarrolla un poco mas también este principio definido como el “derecho de todos
los habitantes a habitar, utilizar, ocupar, producir, transformar gobernar y disfrutar de
ciudades, pueblos y asentamientos urbanos justos, inclusivos, seguros, sostenibles y
democraticos, definidos como bienes comunes para una vida digna™”. El contenido
esencial de este derecho es asegurar que una ciudad o asentamiento es libre de
discriminacion (o que adopte todas las medidas necesarias para erradicarla), que sea
inclusivo con todos sus habitantes (recién llegados, temporales o permanentes), que
cumpla sus funciones sociales (con espacios y servicios de calidad), que promueva la
sostenibilidad y busque la proactividad politica de sus ciudadanos.

El tras fondo detras de este concepto, esta alienado con la motivacion detras del prélogo
de la nueva Ley de Vivienda. Esta ley busca promover el derecho a la vivienda en Espania,
siguiendo con el mandato constitucional que le hace el art.47 CE a los poderes publicos en
esta materia. Una de las novedades mas ambiciosas que presenta esta ley (y que incide en
una de las problematicas que vamos a analizar) es el limite al precio de renta que se
establece en losinmuebles dependiendo de la zona (Mercado Residencial Tensionado) y de
quien sea el arrendador (Grandes Tenedores).

En lo que respecta a la limitacion de la contraprestacion con motivo del territorio, esta ley
en su prélogo puntualiza que el desequilibrio en materia de vivienda ya no solo se encuentra
en los entornos urbanosylas grandes ciudades, sino que también en algunas zonas rurales.
Es por lo que determinan unos territorios que conforman el Mercado Residencial
Tensionado, donde la oferta es insuficiente para la demanda de la poblacidon en estas zonas.
La ley pretende establecer el marco juridico para las politicas publicas que favorezcan una
oferta suficiente y adecuada de viviendas en estas zonas, buscando reequilibrar el mercado
de alguna manera, velando por el cumplimiento del principio de igualdad y no

1 Onu-Habitat. (s. f.). Componentes del Derecho a la Ciudad.
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discriminacion en este ambito tan tensionado actualmente. Con la identificacién de estas
zonas tensas lo que se pretende es favorecer el equilibrio del mercado de estas zonas,
promover los instrumentos y medidas necesarias para evitar (aun) mas complicaciones.
Con esta nueva ley, se pretende armonizar las politicas que pueden variar en las distintas
comunidades auténomas y perseguir cualquier conducta que pretenda dar un uso
antisocial a las viviendas o que discrimine por cualquier razén. Por tanto, las politicas no
deben solo encaminarse a un simple reequilibrio entre la demanday la oferta, sino también
gue la vivienda sea asequible para que la demanda pueda acceder a ella™.

La otra limitacién que se permite depende en funcidn de quien sea el sujeto arrendador en
la relacion contractual. La ley determinara el precio que deben fijar los caseros que sean
grandes tenedores. La ley define a estos en su prélogo en primer momento como “la
persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos, excluyendo
garajes y trasteros, o una superficie construida de mas de 1.500 m2, en los términos ya
recogidos en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito socialy econémico para hacer frente al COVID-19”.
No obstante, se permite particularizar la definicién dependiendo de la zona. Por ejemplo,
en el mercado residencial tensionado, los titulares de cinco o mas inmuebles de uso
residencial en este mercado, ya seria considerados grandes tenedores.

Presentado todo esto nos podemos adentrar en el analisis de las problematicas mas
frecuentes con las que deben lidiar en particular la Asesoria Juridica de Caritas. Y es que,
muchos profesionales del sector critican el hecho de que, en materia de vivienda, la teoria
dista mucho de la realidad. Los derechos y ayudas no son del conocimiento de muchos e
incluso la construccion de vivienda u otras construcciones se percibe mas como una
inversién en construccién por parte del Estado que no una cuestién social (TAPIA GOMEZ,
Maricarmen, 2020?).

A continuacion, desgranaremos:

- LAFIANZA

- LA DETERMINACION DE LA RENTA

- LADURACION DEL CONTRATO

- ELSUBARRIENDO

- CONSERVACION DE LA VIVIENDA (ART. 21)

" Una de las medidas previstas es la redaccién de un plan especifico que recogera todas las medidas
necesarias para la correccién de los desequilibrios del mercado.
2 El ejercicio de los derechos - Right to the city. (2020, 12 mayo)
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-  OTROS DERECHOS:
- Derecho del arrendatario a seguir en la vivienda si cambia de propietario.
- Derecho adenuncia por allanamiento si entra en la vivienda el arrendador sin
permiso del arrendatario.

DE LA FIANZA

Segun el Diccionario de la Real Academia Espanola, la fianza es una “cantidad de dinero o
bien material que se entrega como garantia del cumplimiento de una obligaciéon”. Esta
cantidad la entrega el arrendador de un inmueble en concepto de garantia al propietario de
este, fruto de la perfeccidon de un contrato de arrendamiento y avala el cumplimiento de las
obligaciones del contrato.

En materia de arrendamiento, la fianza esta regulada en el articulo 36 LAU, que estipula lo
siguiente:

Articulo 36. Fianza

1. Ala celebracidon del contrato sera obligatoria la exigencia y prestacion de fianza en
metalico en cantidad equivalente a una mensualidad de renta en el arrendamiento
de viviendas y de dos en el arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

2. Durante los cinco primeros anos de duracion del contrato, o durante los siete
primeros anos si el arrendador fuese persona juridica, la fianza no estara sujeta a
actualizacion. Pero cada vez que el arrendamiento se prorrogue, el arrendador podra
exigir que la fianza sea incrementada, o el arrendatario que disminuya, hasta hacerse
igual a una o dos mensualidades de la renta vigente, segun proceda, al tiempo de la
prérroga.

3. La actualizacién de la fianza durante el periodo de tiempo en que el plazo pactado
para el arrendamiento exceda de cinco anos, o de siete anos si el arrendador fuese
persona juridica, se regira por lo estipulado al efecto por las partes. A falta de pacto
especifico, lo acordado sobre actualizacion de la renta se presumira querido
también para la actualizacion de la fianza.

4. El saldo de la fianza en metalico que deba ser restituido al arrendatario al final del
arriendo, devengara el interés legal, transcurrido un mes desde la entrega de las
llaves por el mismo sin que se hubiere hecho efectiva dicha restitucion.
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5. Las partes podran pactar cualquier tipo de garantia del cumplimiento por el
arrendatario de sus obligaciones arrendaticias adicional a la fianza en metalico.

En el caso del arrendamiento de vivienda, en contratos de hasta cinco anos de
duracién, o de hasta siete anos si el arrendador fuese persona juridica, el valor de
esta garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta.

6. Quedan exceptuadas de la obligacion de prestar fianza la Administracion General
del Estado, las Administraciones de las comunidades autdnomas y las entidades
que integran la Administracion Local, los organismos auténomos, las entidades
publicas empresariales y demas entes publicos vinculados o dependientes de ellas,
y las Mutuas colaboradoras con la Seguridad Social en su funcion publica de
colaboracién en la gestion de la Seguridad Social, asi como sus Centros
Mancomunados, cuando la renta haya de ser satisfecha con cargo a sus respectivos
presupuestos.

Este precepto es de aplicacion para los contratos de arrendamiento de vivienda, sujetos a
la LAU de 1994.

De este articulo, tenemos que distinguir una doble vertiente:

- Lafianzaen la esferainter privatos, que es la que tiene esta funcién de garantia entre
las partes del contrato.

- El plano juridico-publico, donde se establece la obligacién al arrendador de
depositar la fianza en las arcas de la Administraciéon Publica Autonémica.

No obstante, lo que nos incumbe para este trabajo, es el analisis de la fianza como garantia
en la relacidon arrendador-arrendatario.

El art. 36 LAU, le pretende imponer al arrendatario una obligacién legal de que preste esta
cantidad en el momento de celebracién del contrato. El legislador ha querido imponer al
arrendatario una afeccion especifica, a parte de la genérica recogida en el articulo 1911 CC
(GOMEZ DE LA ESCALERA, 2000). Por tanto, la fianza arrendaticia tiene un caracter
obligatorio, taly como también se remarca en el prélogo de la LAU™.

3 Prologo LAU, Apartado 4: “La fianza arrendaticia mantiene su carécter obligatorio, tanto en vivienda como
en uso distinto, fijandose su cuantia en una o dos mensualidades de renta, segun sea arrendamiento de
vivienda o de uso distinto. Al mismo tiempo se permite a las Comunidades Auténomas con competencias en
materia de vivienda que regulen su depdsito obligatorio en favor de la propia Comunidad, ya que los
rendimientos generados por estos fondos se han revelado como una importante fuente de financiacion de las
politicas autonémicas de vivienda, que se considera debe de mantenerse.”
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Ademas, el articulo en cuestion se encuentra dentro del Titulo IV y por tanto tiene un
caracter imperativo, tal y como establece el art. 4.1 LAU. Ademas, para destacar este
caracter obligatorio vinculado a la prestacion de fianza arrendaticia, el propio legislador ha
querido establecer en el articulo 27.2.b) LAU como causa de resolucion “la falta de pago del
importe de la fianza o de su actualizacion”. Sin embargo, no nos podemos olvidar de que
estamos ante una relacién estrictamente contractual y que la fianza se establece como un
beneficio para el arrendador (GOMEZ DE LA ESCALERA, 2000). Es por eso por lo que el
articulo 4.1 LAU se puede quebrantar en el supuesto de que el arrendador renuncia a la
fianza o directamente no la exija ni la reclame al arrendatario. La doctrina considera que la
imperatividad de este concepto puede no aplicar en el caso de que lo pactado entre las
partes sea mas beneficioso para el arrendatario, que es la parte “débil” segun el legislador.
Este pacto es considerado valido y eficaz ya que no vulnera el articulo 6.2 CC'* ni el articulo
3CC".

Entrando en las cuestiones practicas que nos son de interés, el art. 36.1 LAU establece a
parte de la obligacion, el tiempo, la cuantiay la forma en la que debe prestarse fianza.

Eltiempo que determina es “a la celebracién del contrato”. Por tanto, la obligacién a prestar
dicha fianza nacera en el momento en que se perfeccione el contrato, es decir, cuando las
partes den su consentimiento. También se puede considerar este momento temporalcomo
el “instante de comienzo efectivo de la relacion contractual, la puesta a disposicidon de la
vivienda al arrendatario”. No obstante, las partes pueden pactar que se entrega la cantidad
en un momento posterior.

En lo que respecta a la cuantia, que estipula la ley serd una mensualidad de la renta en un
contrato de arrendamiento de vivienda (y dos en caso de arrendamiento para uso distinto
de vivienda). Esta fianza ademas debe ser prestada en metalico.

Sin embargo, en muchos contratos de arrendamiento le solicitan al arrendatario que preste
también una garantia adicional. El art 36.5 LAU permite a las pactes que pacten cualquier
otro importe en concepto de garantia por el cumplimiento de las obligaciones del
arrendatario. No obstante, esta cuantia también estd limitada a un maximo de dos

14 Articulo 6.2 CC“La exclusidn voluntaria de la ley aplicable y la renuncia a los derechos en ella reconocidos
sé6lo seran validas cuando no contrarien el interés o el orden publico ni perjudiquen a terceros”.

S Articulo 3 CC “1. Las normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el
contexto, los antecedentes histdricos y legislativos, y la realidad social deltiempo en que han de ser aplicadas,
atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas. 2. La equidad habra de ponderarse en la
aplicacion de las normas, si bien las resoluciones de los Tribunales sélo podran descansar de manera
exclusiva en ella cuando la ley expresamente lo permita.”
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mensualidades de renta en el caso de arrendamiento de vivienda. Dicha cantidad debera
prestarse en metalico, igual que la fianza.

Contemplada toda la normativa, otra cuestidon practica que considero que es de interés
analizar es la finalidad que hay detras de la fianza. Como ya hemos mencionada, su funcién
principal es la de garantizar el cumplimiento por parte delinquilino. Es por eso, que unavez
finalice el contrato el arrendador debera devolver la cantidad prestada si se ha cumplido
con todas las obligaciones. Es por eso que, si el propietario recibe al finalizar el contrato la
vivienda en las 6ptimas condiciones, se ha cumplido con las obligaciones (pago de todos
los recibos de alquiler y otros gastos que se imputen al arrendatario), se debera devolver
toda la cantidad prestada. Solo podra descontar a este importe los gastos de reparacioén
que deba abonar el propietario en consecuencia del mal estado en el que se encuentra la
vivienda unavez la devuelva el arrendatario o las rentas que no hayan sido abonadasy estén
pendientes.

Matilde VICENTE DIAZ, en su libro “;Qué hay que saber sobre los arrendamientos?”
enumera algunas de las situaciones de las que responde el arrendatario con la fianza, entre
otros:

- Unasuciedad excesiva.

- Dejar mobiliario que no era del propietario o basura.

- Rotura o desperfectos de la vitroceramica, encimera, puertas de armarios, zdcalos,
cables, lampara o cualquier otro tipo de mobiliario o parte de la vivienda.

- Danos producidos animales.

- Danos producidos por el arrendatario o el que conviva con él.

- Desperfectos por la retirada de mejoras incorporadas por el arrendatario.

Es importante recordar que el art. 1561 CC'® establece la obligacién del arrendatario de
devolver la vivienda una vez finalice el periodo de duracién de su contrato tal y como la
recibid, exceptuando el menoscabo causado por el tiempo o por causa inevitable. La
regulacion civil también establece una responsabilidad por parte del arrendatario respecto

8 Art. 1561 CC: El arrendatario debe devolver la finca, al concluir el arriendo, tal como la recibid, salvo lo que

hubiese perecido o se hubiera menoscabado por el tiempo o por causa inevitable.
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del deterioro de la cosa arrendada, cuando se pruebe su culpa o de las personas que
convivan con él (art. 1563y 1564 CC").

Por tanto, también debemos remarcar que no debera usarse la fianza para sufragar los
gastos que deriven de (Matilde VICENTE DIAZ, 2020):

- Desperfectos previos alinicio del arrendamiento.

- Desperfectos producidos sin culpa del arrendatario ni de los que conviven con él
(como, por ejemplo, el deslucimiento del parquet o los agujeros de los cuadros y
manchas normales de las paredes)

- Desperfectos ocasionados por el desgaste, el tiempo y el normal uso de la vivienda.

- Elcambio de color de pintura de las paredes, salvo que en el contrato se indique lo
contrario.

DE LA DETERMINACION DE LA RENTA

El contrato de arrendamiento es un contrato oneroso que conlleva una contraprestacion
econdmica a cambio del derecho de uso y ocupacion de una vivienda ajena (Daniel
LOSCERTALES FUERTES, 2020). Esta contraprestacion se materializa en un importe fijado
como renta.

La renta esta regulada en la LAU en su art. 17, y determina lo siguiente:

Articulo 17. Determinacién de la renta.

1. La renta sera la que libremente estipulen las partes.

2. Salvo pacto en contrario, el pago de la renta sera mensual y habra de efectuarse
en los siete primeros dias del mes. En ningun caso podra el arrendador exigir el pago
anticipado de mas de una mensualidad de renta.

3. El pago se efectuara a través de medios electrénicos. Excepcionalmente, cuando
alguna de las partes carezca de cuenta bancaria o acceso a medios electrdnicos de
pago y a solicitud de esta, se podra efectuar en metalico y en la vivienda arrendada.

7 Art. 1563 CC: El arrendatario es responsable del deterioro o pérdida que tuviere la cosa arrendada, a no ser
que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya.
Art. 1564 CC: El arrendatario es responsable del deterioro causado por las personas de su casa.
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4. El arrendador queda obligado a entregar al arrendatario recibo del pago, salvo que
se hubiera pactado que éste se realice mediante procedimientos que acrediten el
efectivo cumplimiento de la obligacidon de pago por el arrendatario.

Elrecibo o documento acreditativo que lo sustituya debera contener separadamente
las cantidades abonadas por los distintos conceptos de los que se componga la
totalidad del pago y, especificamente, la renta en vigor.

Sielarrendador no hace entrega del recibo, seran de su cuenta todos los gastos que
se originen al arrendatario para dejar constancia del pago.

5. Enlos contratos de arrendamiento podra acordarse libremente por las partes que,
durante un plazo determinado, la obligacion del pago de la renta pueda
reemplazarse total o parcialmente porel compromiso del arrendatario de reformar o
rehabilitar el inmueble en los términos y condiciones pactadas. Al finalizar el
arrendamiento, el arrendatario no podra pedir en ningun caso compensacion
adicional por el coste de las obras realizadas en el inmueble. El incumplimiento por
parte del arrendatario de la realizacion de las obras en los términos y condiciones
pactadas podra ser causa de resolucion del contrato de arrendamiento y resultara
aplicable lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23.

6. En los contratos de arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que
el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado dentro del
periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos dispuestos
en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al
inicio del nuevo contrato no podra exceder de la ultima renta de contrato de
arrendamiento de vivienda habitual que hubiese estado vigente en los ultimos cinco
afnos en la misma vivienda, una vez aplicada la clausula de actualizacién anual de la
renta del contrato anterior, sin que se puedan fijar nuevas condiciones que
establezcan la repercusion al arrendatario de cuotas o gastos que no estuviesen
recogidas en el contrato anterior.

Unicamente podré incrementarse, mas allg de lo que proceda de la aplicacién de la
clausula de actualizacion anual de la renta del contrato anterior, en un maximo del
10 por ciento sobre la dltima renta de contrato de arrendamiento de vivienda habitual
que hubiese estado vigente en los ultimos cinco anos en la misma vivienda, cuando
se acredite alguno de los siguientes supuestos:
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a) Cuando la vivienda hubiera sido objeto de una actuacion de rehabilitacion
en los términos previstos en el apartado 1 del articulo 41 del Reglamento del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, que hubiera finalizado en
los dos afos anteriores a la fecha de la celebracidon del nuevo contrato de
arrendamiento.

b) Cuando en los dos anos anteriores a la fecha de la celebracion del nuevo
contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de
rehabilitacién o mejora de la vivienda en la que se haya acreditado un ahorro
de energia primaria no renovable del 30 por ciento, a través de sendos
certificados de eficiencia energética de la vivienda, uno posterior a la
actuacion y otro anterior que se hubiese registrado como maximo dos anos
antes de la fecha de la referida actuacion.

c) Cuando en los dos afos anteriores a la fecha de la celebracion del nuevo
contrato de arrendamiento se hubieran finalizado actuaciones de mejora de
la accesibilidad, debidamente acreditadas.

d) Cuando el contrato de arrendamiento se firme por un periodo de diez o mas
afnos, o bien, se establezca un derecho de prdérroga al que pueda acogerse
voluntariamente el arrendatario, que le permita de manera potestativa
prorrogar el contrato en los mismos términos y condiciones durante un
periodo de diez o mas anos.

7. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los contratos de
arrendamiento de vivienda sujetos a la presente ley en los que el arrendador sea un
gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicién establecida en la Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y en los que el inmueble se ubique en
una zona de mercado residencial tensionado dentro del periodo de vigencia de la
declaracion de la referida zona en los términos dispuestos en la referida Ley 12/2023,
de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, la renta pactada al inicio del nuevo
contrato no podra exceder del limite maximo del precio aplicable conforme al
sistema de indices de precios de referencia atendiendo a las condiciones y
caracteristicas de la vivienda arrendada y del edificio en que se ubique, pudiendo
desarrollarse reglamentariamente las bases metodologicas de dicho sistema y los
protocolos de colaboracion e intercambio de datos con los sistemas de informacion
estatales y autondémicos de aplicacion.

Esta misma limitacion se aplicara a los contratos de arrendamiento de vivienda en
los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado
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dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la referida Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, y
sobre el que no hubiese estado vigente ningun contrato de arrendamiento de
vivienda vigente en los ultimos cinco afnos, siempre que asi se recoja en la resolucion
del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, al haberse justificado
dicha aplicacion en la declaracidn de la zona de mercado residencial tensionado.

Por tanto, de este articulo podemos concluir lo siguiente.

Porunlado, en cuanto a la determinacion delimporte de larenta, la LAU otorga una amplia
libertad a las partes. De esta manera, se le permite al mercado que se regule
automaticamente, siguiendo la ley de la oferta y la demanda. No obstante -y lo
analizaremos mas adelante-, la Nueva ley de Vivienda si que establece un limite a la
cantidad que se puede exigir en concepto de renta en determinados sitios (zonas de
Mercado Residencial Tensionado). Esta renta consistira en la principal obligacién del
arrendatario en lo que respecta a su relacién contractual con el arrendador. Como es
légico, elimpago de larenta es tipificado como una de las causas que permite al arrendador
resolver de pleno derecho el contrato (art. 27.2.a LAU).

La Nueva Ley de Vivienda ha establecido una limitacién a la voluntad de las partes, en
funcién del territorio en que se encuentra el inmueble. El argumento detras de la limitacién
del precio en las viviendas es que estas estaran destinadas a “diferentes regimenes de
tenencia y su volumen y caracteristicas en cuanto a superficies y precios estara
condicionado en todo caso a la demanda y necesidades de los hogares en su ambito
territorial” (prélogo Nueva Ley de Vivienda, 2024). Dicha ley pretende obligar a que la renta
en los arrendamientos en drea de mercado tenso sea la misma cuantia que la ultima renta
vigente en los ultimos cinco anos en la misma vivienda o el precio que indique el indice de
precios si se trata de un gran tenedor’®. Esta obligacién se ve reflejada en el apartado 6 del
art. 17 LAU, anadido debido a la disposicidon final 1.2 y 3 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo
(esta actualizacién se publicé el 15 de mayo de 2023 y entra en vigor a partir del 26 de mayo
de 2023). La persona que intervenga en la operacién o directamente el propietario debera
facilitar la cuantia de la ultima renta del contrato de arrendamiento que hubiese estado
vigente en los ultimos cinco afos en la misma vivienda'. En el caso de desconocer (o que

8 El propietario de la vivienda tiene otros cuatro pisos minimos bajo su propiedad.

19 Esta obligacion esta determinada en el art. 31.3 Ley de Vivienda: “Cuando la vivienda que vaya a ser objeto
de arrendamiento como vivienda habitual se encuentre ubicada en una zona de mercado residencial
tensionado, el propietario y, en su caso, la persona que intervenga en la intermediacidn en la operacion deberad
indicar tal circunstancia e informar, con anterioridad a la formalizacion del arrendamiento, y en todo caso en
eldocumento del contrato, de la cuantia de la ultima renta del contrato de arrendamiento de vivienda habitual
que hubiese estado vigente en los ultimos cinco afnos en la misma vivienda, asi como del valor que le pueda
corresponder atendiendo al indice de referencia de precios de alquiler de viviendas que resulte de aplicacion.”
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no se quiera facilitar) el precio de la renta que pagaban los anteriores arrendatarios se
puede consultar en el registro de finanzas del Incasol (en el caso de la Comunidad
Auténoma de Cataluna) o en la oficina autonémica que corresponda en cada comunidad
autonoma. Esta limitacion alimporte de la renta solo aplicara a aquellos contratos que sean
firmados a partir del 26 de mayo de 2023%.

El importe solo podra variar en caso de actualizacién de la renta o por que la vivienda ha
sido mejorada. En el supuesto de actualizaciéon de la renta, la variacidon sera igual al
porcentaje que se le aplica en concepto de esto, que suele ser el IPC o el pactado por las
partes. El articulo 18 LAU establece los mecanismos de actualizacién de la renta. Durante
lavigencia del contrato, larenta solo se podra actualizar en caso de que haya pacto expreso
entre las partes. Aun asi, “el incremento producido como consecuencia de la actualizacion
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 actualizacién,
tomando como mes de referencia para la actualizacidn el que corresponda al ultimo indice
que estuviera publicado en la fecha de actualizacion del contrato”. El otro supuesto que
permite quebrantar esta obligacién de limitacion de precios en zonas de mercado tenso es
en elcaso de que hayan llevado a cabo obras de rehabilitacién o mejoras de la accesibilidad
de la vivienda (art. 17.6 LAU). Entonces, el precio de la renta anterior se podria ver
aumentado, como maximo, hasta un diez por ciento.

Otro asunto relevante en la practica es el momento de pago de la renta. La doctrina legal
interpreta que el pago de la renta debe hacerse “cuando se ha disfrutado del bien
arrendado” segun establece Daniel LOSCERALES (2020). La ley establece, en defecto de
pacto, que el pago de la renta sera mensualy en los primeros siete dias del mes. Por tanto,
si se debe pagar la renta de forma mensual, esta se abonara al mes siguiente, en los
primeros siete dias del mes -a falta de pacto contrario-. Sin embargo, también es posible -
aunque no comun- el pago de la renta de forma semanal, quincenal, semestral o
cualesquiera otra sea decidido entre las partes en base a la autonomia de la voluntad.

Para determinar el lugar y forma de pago, la LAU determina que se hara a través de medios
electrénicos. Aunque, de manera excepcional, la ley también contempla la posibilidad de
pago en metalico en lavivienda arrendada. No obstante, las partes pueden pactar lo que les
sea mas conveniente y se adapte mejor a sus circunstancias.

20En el Anexo 4 se adjuntan unas diapositivas de la Generalitat de Catalunya a modo de resumen.
21En 2024, el IPC sube al 3.3%.
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También es interesante remarcar el derecho del arrendatario a recibir un recibo de pago. El
arrendador tiene la obligacién de entregar al arrendatario un recibo del pago que acredite
que se ha pagado la renta correspondiente (art. 17.4 LAU). La ley contempla dos
posibilidades distintas para acreditar el pago: el recibo comunmente conocido o cualquier
otro sistema sustitutorio que pacten las partes. Este derecho es interesante recalcarlo,
aunque consista en el mero hecho de obtener un comprobante del pago, ya que puede ser
de utilidad, sobre todo a personas en situacion de vulnerabilidad, para ejercer otro tipo de
derechos o solicitar ayudas.

DE LA DURACION DEL CONTRATO

La ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 establecié una novedad significativa en lo que
respecta a la duracién del arrendamiento: una duracién minima del contrato de vivienda de
cinco anos (en el caso de que el arrendador sea persona fisica o 7 anos si el que arrenda es
una persona juridica). El motivo detras de esta innovacion es que el legislador cree que al
establecer “un plazo de estas caracteristicas permite una cierta estabilidad para las
unidades familiares que les posibilita contemplar al arrendamiento como alternativa valida
a la propiedad” y al mismo tiempo, “no es un plazo excesivo que pudiera constituir un freno
para que tanto los propietarios privados como los promotores empresariales situen
viviendas en este mercado”, taly como expresa el prélogo de esta ley.

El art. 9 de la LAU establece la siguiente normativa:

Articulo 9. Plazo minimo.

1. La duracidon del arrendamiento sera libremente pactada por las partes. Si esta
fuera inferior a cinco aAos, o inferior a siete afos si el arrendador fuese persona
juridica, llegado el dia del vencimiento del contrato, este se prorrogara
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una
duracién minima de cinco anos, o de siete afos si el arrendador fuese persona
juridica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta dias de
antelacion como minimo a la fecha de terminacion del contrato o de cualquiera de
las prorrogas, su voluntad de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde la puesta del
inmueble a disposicion del arrendatario si esta fuere posterior. Correspondera al
arrendatario la prueba de la fecha de la puesta a disposicion.
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2. Se entenderan celebrados por un ano los arrendamientos para los que no se haya
estipulado plazo de duracion o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de
prorroga anual para el arrendatario, en los términos resultantes del apartado
anterior.

3. Una vez transcurrido el primer ano de duracién del contrato y siempre que el
arrendador sea persona fisica, no procedera la prérroga obligatoria del contrato
cuando, al tiempo de su celebracidon, se hubiese hecho constar en el mismo, de
forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada
antes del transcurso de cinco aAos para destinarla a vivienda permanente para si o
sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcioén o para su conyuge
en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador debera comunicar
al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda arrendada, especificando la causa
o0 causas entre las previstas en el parrafo anterior, al menos con dos meses de
antelacion a la fecha en la que la vivienda se vaya a necesitar y el arrendatario estara
obligado a entregar la finca arrendada en dicho plazo si las partes no llegan a un
acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincion del contrato o, en su caso, del
efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran procedido el arrendador o sus familiares
en primer grado de consanguinidad o por adopcion o su conyuge en los supuestos
de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial a ocupar esta por
si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta dias, entre ser
repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada por un nuevo periodo de hasta
cinco anos, respetando, en lo demas, las condiciones contractuales existentes al
tiempo de la extincidon, con indemnizacion de los gastos que el desalojo de la
vivienda le hubiera supuesto hasta el momento de la reocupacion, o serindemnizado
por una cantidad equivalente a una mensualidad por cada ano que quedara por
cumplir hasta completar cinco anos, salvo que la ocupacion no hubiera tenido lugar
por causa de fuerza mayor, entendiéndose por tal, el impedimento provocado por
aquellos sucesos expresamente mencionados en norma de rango de Ley a los que
se atribuya el caracter de fuerza mayor, u otros que no hubieran podido preverse, o
que, previstos, fueran inevitables.

Portanto, parte de laidea que las partes son libres para determinar la duracidon del contrato.
Sin embargo, si las partes pactan un término inferior a cinco anos, el contrato se prorrogara
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obligatoriamente cada afio hasta los cinco afios. El arrendatario va a estar facultado para
poner fin al contrato siempre que quiera, avisando al arrendador con treinta dias de
antelacion a la fecha de terminacioén del contrato o de cualquiera de las prérrogas. En caso
de no determinacion del plazo o que este sea indefinido, se consideraria anual y con el
derecho de prorroga hasta los 5 afios tal y como establece la jurisprudencia del Tribunal
Supremo?.

El arrendador podra oponerse a las prérrogas obligatorias para cumplir con la duracién
minima del contrato en el supuesto de que su él, sus familiares -hasta 1°grado- o el conyuge
tuviese una necesidad y requiriese el uso de la vivienda. En este caso el propietario deberia
expresarlo de forma expresa esta necesidad y podria interrumpir las prorrogas automaticas
del contrato celebrado con una duracion inferior a 5 afnos. El mismo articulo 9 LAU
establece unos requisitos de proteccién (como que el arrendatario tiene el deber de
ocuparlo en el plazo de tres meses, sino va a tener el arrendatario un derecho para
recuperar la vivienda o ser indemnizado) para que no se use esta dispensa de manera
fraudulenta para poner fin al contrato antes de tiempo con la finalidad de obtener un
beneficio econdmico, dejando al arrendatario desprotegido.

El articulo 10 de la LAU desarrolla en profundidad las prorrogas del contrato.

Articulo 10. Prérroga del contrato.

1. Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus prorrogas,
una vez transcurridos como minimo cinco anos de duracion de aquel, o siete anos si
el arrendador fuese persona juridica, ninguna de las partes hubiese notificado a la
otra, al menos con cuatro meses de antelacion a aquella fecha en el caso del
arrendador y al menos con dos meses de antelacion en el caso del arrendatario, su
voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos
anuales hasta un maximo de tres anos mas, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador con un mes de antelacion a la fecha de terminacion de cualquiera de las
anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

2. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley
en los que finalice el periodo de prdrroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el
periodo de prérroga tacita previsto en el articulo 10.1, podra aplicarse, previa
solicitud del arrendatario, una prérroga extraordinaria del plazo del contrato de
arrendamiento por un periodo maximo de un afno, durante el cual se seguira
aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta

22 STS, Sala 12, de 22 de junio de 2009y STS, Sala 12, de 11 de julio de 2011.
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solicitud de prorroga extraordinaria requerira la acreditacion por parte del
arrendatario de una situacion de vulnerabilidad social y econdmica sobre la base de
un informe o certificado emitido en el ultimo ano por los servicios sociales de ambito
municipal o autondmico y debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador
cuando este sea un gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicion
establecida en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, salvo que
se hubiese suscrito entre las partes un nuevo contrato de arrendamiento.

3. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley,
en los que el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y
dentro del periodo de vigencia de la declaracion de la referida zona en los términos
dispuestos en la legislacion estatal en materia de vivienda, finalice el periodo de
prorroga obligatoria previsto en el articulo 9.1 de esta ley o el periodo de prérroga
tacita previsto en el apartado anterior, previa solicitud del arrendatario, podra
prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por plazos
anuales, por un periodo maximo de tres afnos, durante los cuales se seguiran
aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta
solicitud de prdrroga extraordinaria debera ser aceptada obligatoriamente por el
arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o condiciones por acuerdo
entre las partes, se haya suscrito un nuevo contrato de arrendamiento con las
limitaciones en la renta que en su caso procedan por aplicacion de lo dispuesto en
los apartados 6y 7 del articulo 17 de esta ley, o en el caso de que el arrendador haya
comunicado en los plazos y condiciones establecidos en el articulo 9.3 de esta ley,
la necesidad de ocupar la vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente
para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcidn o para su
coényuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial.

4. Al contrato prorrogado, le seguira siendo de aplicacion el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.

En conclusion, podemos destacar que hay tres tipos distintos de prorrogas:

Por un lado, las prérrogas automaticas de contratos con una duracion inferior a
cinco anos, que ya hemos explicado previamente.

También tenemos posibilidad de prorrogar el contrato cuando el plazo del
contrato tiene una duracién de cinco anos o mas. En este caso, si cuando finalice
el plazo de duracién no se notifica con cuatro meses de antelacion (el
arrendador) o dos meses (el arrendatario) su voluntad de que no se renueve el
contrato, este se puede prorrogar anualmente con un maximo de hasta tres anos.
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Para evitar la préorroga automatica, el arrendador deberad expresar con una
antelacién de un mes su voluntad de no renovar el contrato.

. Por otro lado, tenemos también la prorroga extraordinaria para arrendatarios en
situacion de vulnerabilidad social y econdmica. Esta posibilidad de renovar el
contrato es una novedad introducida gracias a la Nueva Ley de Vivienda. Para
poder solicitar esta prdrroga se debe solicitar un informe o certificado a los
servicios sociales. El arrendador no tiene opcién a negarse a esta prdrroga si es
un gran tenedor. La prérroga mantendra las condiciones inicialmente pactadas.

V. El apartado tres del art. 10 LAU establece otra medida de proteccion, fruto de la
Nueva Ley de Vivienda, que cuando finalicen las prérrogas previstas en el art. 9.1
LAU o art. 10.1 LAU, se puede prorrogar extraordinariamente por otros tres afnos,
en prorrogas anuales en el supuesto de que lavivienda se encontrara en una zona
de mercado residencial tensionado. El arrendado tampoco esta facultado para
negar esta opcion en el supuesto, salvo que pueda argumentar que necesita la
vivienda para él o sus familiares. En este caso, también tendra que mantener las
condiciones gque se pactaron alinicio de la relacién.

DEL SUBARRIENDO DE HABITACIONES

Enelarticulo 8 de la LAU se contemplan dos situaciones que alteran la posicion contractual
de las partes: la cesion del contrato y el subarriendo.

Dedico este apartado en especial al subarriendo para remarcar cuando esto es posible, ya
que, si no se procede correctamente, la consecuencia es una posible resolucion del
contrato (art. 27.2.c LAU).

En la practica es comun que las personas o familias con pocos ingresos, se planteen
subarrendar parte de la vivienda o alguna habitacion para que asi la carga econdmica sea
mas leve. Con las disfunciones que el mercado esta experimentando ultimamente, este
hecho puede ser una alternativa para muchos arrendatarios. Es por eso que considero que
es relevante remarcar cuando este subarriendo es posible y evitar la extincion del contrato
por el simple desconocimiento de la norma.

El precepto establece lo siguiente:

Articulo 8. Cesién del contrato y subarriendo.

1. El contrato no se podra ceder por el arrendatario sin el consentimiento escrito del
arrendador. En caso de cesion, el cesionario se subrogara en la posicion del cedente
frente al arrendador.
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2. La vivienda arrendada sdélo se podra subarrendar de forma parcial y previo
consentimiento escrito del arrendador.

El subarriendo se regira por lo dispuesto en el presente Titulo para el arrendamiento
cuando la parte de la finca subarrendada se destine por el subarrendatario a la
finalidad indicada en el articulo 2.1. De no darse esta condicion, se regira por lo
pactado entre las partes.

El derecho del subarrendatario se extinguira, en todo caso, cuando lo haga el del
arrendatario que subarrendo.

El precio del subarriendo no podra exceder, en ningun caso, del que corresponda al
arrendamiento.

Por tanto, como vemos, el requisito esencial es el consentimiento previo y por escrito del
arrendador. Sin este, la vivienda no se podra subarrendar legalmente. No obstante, si se
concediese con posterioridad podria subsanar el defecto de origen.

Dicho esto, si el subarriendo fuese valido y eficaz, se regiria por la normativa aplicable al
arrendamiento de vivienda si la finalidad es esta. En el caso contrario, regiria lo pactado por
las partes.

En cambio, si no se obtuviese este consentimiento por escrito del arrendador, el
subarriendo no seria legal y ademas podria conllevar la extinciéon del contrato de
arrendamiento entre las partes iniciales tal y como establece el articulo 27.2.c LAU. Es por
eso por lo que el subarrendamiento inconsentido concede al arrendador la facultad de
resolver el contrato de pleno derecho.

DE LOS GASTOS DE CONSERVACION

Otro asunto que es relevante en la practica y que suele causar muchos conflictos es
determinar quién es la persona encargada de sufragar los gastos de determinados
desperfectos. Los arrendadores suelen aprovecharse del hecho que muchos arrendatarios
desconocen la normay les obligan a hacerse cargo de reparaciones que por ley deberian
correr bajo su cuenta.

La LAU dedica tres articulos a desarrollar este asunto. Por un lado, el articulo 21 establece
las normas en cuanto a la conservacion de la vivienda. El articulo 22 determina las obras de
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mejora y quien debe sufragarlas. Y, finalmente el articulo 23 determina como debe llevar a
cabo el arrendatario las obras en la vivienda.

Lo que nos interesa para nuestra investigacion es remarcar la obligacion del arrendador de
sufragar los gastos de conservacion. De esta manera prevenimos que cualquier arrendador
se beneficie a costa del arrendatario en situacion de vulnerabilidad, aprovechandose que
desconocen las normas aplicables.

En lo que respecta a la conservacion de la vivienda, el articulo 21 LAU determina lo
siguiente:

Articulo 21. Conservacion de la vivienda.

1. El arrendador esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta, todas
las reparaciones que sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones
de habitabilidad para servir al uso convenido, salvo cuando el deterioro de cuya
reparacion se trate sea imputable al arrendatario a tenor de lo dispuesto en los
articulos 1.563 y 1.564 del Cddigo Civil.

La obligacion de reparacidn tiene su limite en la destruccidn de la vivienda por causa
no imputable al arrendador. A este efecto, se estara a lo dispuesto en el articulo 28.

2. Cuando la ejecucién de una obra de conservaciéon no pueda razonablemente
diferirse hasta la conclusidon del arrendamiento, el arrendatario estara obligado a
soportarla, aunque le sea muy molesta o durante ella se vea privado de una parte de
la vivienda.

Sila obra durase mas de veinte dias, habra de disminuirse la renta en proporcion a la
parte de la vivienda de la que el arrendatario se vea privado.

3. El arrendatario debera poner en conocimiento del arrendador, en el plazo mas
breve posible, la necesidad de las reparaciones que contempla el apartado 1 de este
articulo, a cuyos solos efectos debera facilitar al arrendador la verificacion directa,
por si mismo o por los técnicos que designe, del estado de la vivienda. En todo
momento, y previa comunicacion al arrendador, podra realizar las que sean urgentes
para evitar un dafo inminente o una incomodidad grave, y exigir de inmediato su
importe al arrendador.

4. Las pequenas reparaciones que exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda
seran de cargo del arrendatario.
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Por tanto, concluimos que hay un deber de conservaciéon por parte del arrendador, sin
derecho a repercutir el gasto al arrendatario. Este debera sufragar todos los gastos
derivados de las reparaciones pertinentes para que la vivienda mantenga unas condiciones
de habitabilidad®®y pueda ser usada como vivienda. El limite que establece la LAU es que
el arrendador no se hara cargo de los dafios producidos por culpa del arrendatario y nos
remite a la normativa del Cédigo Civil en materia de arrendamientos, especialmente el art.
1563%*y 156342° CC.

OTROS DERECHOS DE LOS QUE GOZA EL ARRENDADOR: PREVALENCIA DEL
ARRENDAMIENTO SI SE ENAJEA LA VIVIENDA E INVIOLABILIDAD DE LA VIVIENDA

En la practica, es comun otras situaciones en las que el arrendatario esta protegido, pero
que por desconocimiento de la norma pueden abusar de él.

Por un lado, la ley protege el arrendamiento sobre cualquier otro acto de disposiciéon sobre
la vivienda. Por tanto, se considera que el arrendamiento prevale sobre la enajenacion
de la vivienda y grava la vivienda de manera temporal. El articulo 14 LAU establece:

Articulo 14. Enajenacion de la vivienda arrendada.

El adquirente de una vivienda arrendada quedara subrogado en los derechos y
obligaciones del arrendador durante los cinco primeros anos de vigencia del
contrato, o siete afos si el arrendador anterior fuese persona juridica, aun cuando
concurran en él los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Si la duracidn pactada fuera superior a cinco anos, o superior a siete anos si el
arrendador anterior fuese persona juridica, el adquirente quedara subrogado por la
totalidad de la duracidon pactada, salvo que concurran en éllos requisitos del articulo
34 de la Ley Hipotecaria?®. En este caso, el adquirente sélo debera soportar el
arrendamiento durante el tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco
anos, o siete anos en caso de persona juridica, debiendo el enajenante indemnizar
al arrendatario con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor
por cada ano del contrato que, excediendo del plazo citado de cinco anos, o siete
anos si el arrendador anterior fuese persona juridica, reste por cumplir.

2 Concepto definido al inicio del trabajo en el apartado “Marco Conceptual”.

24 Articulo 1563 CC: El arrendatario es responsable del deterioro o pérdida que tuviere la cosa arrendada, a no
ser que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya.

25 Articulo 1564 CC: El arrendatario es responsable del deterioro causado por las personas de su casa.

26 En el supuesto de un tercero de buena fe. Esta presuncion de buena fe aplica cuando el tercero adquiere sin
ser consciente de que el bien esta gravado por un arrendamiento.
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Cuando las partes hayan estipulado que la enajenacién de la vivienda extinguira el
arrendamiento, el adquirente sélo debera soportar el arrendamiento durante el
tiempo que reste para el transcurso del plazo de cinco anos, o siete anos si el
arrendador anterior fuese persona juridica.

El articulo 14 contempla cualquier tipo de enajenacién, onerosa o gratuita, por dacion de
pago, etc. Concluimos entonces que, aunque cambie el propietario durante el plazo de
duracién del contrato, el arrendamiento seguira existiendo. Simplemente el nuevo
propietario (o figura que se le asimile) de la vivienda se subrogara?’ en la posicién del
antiguo duefo y parte original del contrato de arrendamiento. Por tanto, los derechos y
deberes del arrendador ahora los ostentara este nuevo sujeto de la relaciéon. Esta
proteccion estara vigente en los primeros cinco afnos en el supuesto de arrendamiento de
vivienda, pero no en las posteriores prorrogas. Vemos aqui como el legislador tiene el deseo
de remarcar esta duracién minima de 5 ahos como un plazo inamovible. Durante este plazo,
haya o no buena fe, el nuevo propietario debera respetar al arrendatario en su derecho de
arrendamiento sobre la vivienda.

También es relevante que el arrendatario sea consciente de que nadie tiene la facultad de
entrar en su domicilio sin su consentimiento o una orden judicial. Esta inviolabilidad del
domicilio nace del art. 18.2 de la Constitucion Espafola?®. Cualquier entrada al domicilio
va a necesitar obligatoriamente el consentimiento del morador o debe haber unaresolucion
judicial que lo permita.

Cuando la vivienda esta arrendada, aunque la vivienda sea propiedad del arrendador, es el
arrendatario el que tiene el derecho legitimo a habitar la vivienda. Por tanto, aunque el
arrendador sea el propietario, hay una cesién parcial del derecho de uso al arrendatario a
cambio de una renta. Es por eso por lo que el arrendatario es el que tiene la facultad de
decidir si permite la entrada o no aldomicilio al arrendador o cualquier otra tercera persona.

Concluimos entonces que en el supuesto de que el arrendador entrase a la vivienda sin el
permiso del arrendatario, lo haria de forma ilegal. La principal consecuencia de este acto
es que el arrendatario estaria facultado para denunciar al arrendador por un delito de

27 Subrogar: Sustituir o poner a alguien o algo en lugar de otra persona o cosa (RAE).
28 Articulo 18.2 CE: El domicilio es inviolable. Ninguna entrada o registro podrd hacerse en él sin
consentimiento del titular o resolucién judicial, salvo en caso de flagrante delito.
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allanamiento de morada (articulo 202 del Cdédigo Penal). El Tribunal Supremo ?° ha
desarrollado extensamente esta conducta punible y entiende:

I Que el sujeto activo de esta no puede habitar en la misma morada. Se entiende
como morada el “recinto, generalmente cerrado y techado, en el que el sujeto
pasivo y sus parientes proximos, habitan, desarrollan su vida intima y familiar,
comprendiéndose dentro de dicho recinto, dotado de especial proteccion, no
solo las estancias destinadas a la convivencia en intimidad, sino cuantos anejos,
aledarios o dependencias constituyan el entorno de la vida privada de los
moradores, indispensable para el desenvolvimiento de dicha intimidad familiar,
y que, de vulnerarse mediante la irrupcion, en ellos, de extranos, implica
infraccion de la intangibilidad tutelada por la Ley”.

Il Este mismo auto penal del Tribunal Supremo determina que la accién debe
consistir en un “elemento positivo”, el hecho de entrar en morada ajena sin el
consentimiento del arrendatario, o un “elemento pasivo”, el permanecer en una
morada sin consentimiento. Esta falta de consentimiento puede ser formulado
de manera expresa e incluso tacita o presunta.

II. Ademas, como cualquier conducta dolosa, la accion debe manifestar la voluntad
de vulnerar un bien juridico protegido.

El bien juridico protegido en este caso es doble: el domicilio y la intimidad personal y
familiar. La sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona n®19/2022 determina que
“El bien juridico protegido, por consiguiente, estda constituido por la intimidad,
concretamente por el derecho a disponer de un espacio delimitado en el que tener
capacidad de decision sobre cuestiones de su esfera privada e intima, y su posibilidad
de decidir quién puede o0 no permanecer en ese ambito espacial. Asi pues, esta norma
protege la inviolabilidad del domicilio en cuanto parcela de la intimidad y en cuanto
capacidad decisoria sobre las personas que pueden encontrarse en el espacio
delimitado y especialmente protegido”. De esta manera, vemos como la jurisprudencia
enfatiza el deber de proteccion de la intimidad de una persona en su domicilio, ya que
constituye su espacio privado y le permite el libre desarrollo de su personalidad.

Para finalizar, es importante recalcar dos aspectos regulados en la Nueva Ley de
Vivienda:

2 Auto Penal del Tribunal Supremo, Sala de lo penal, Seccién 1 n.° 1004/2021, de 30 de septiembre, Rec
2336/2021
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- Los gastos de gestidon inmobiliaria y los de formalizacién del contrato seran a cargo
del arrendador (art. 20.1 LAU).

- Cuando la vivienda a arrendar se encuentre en una zona de mercado residencial
tensionado, el propietario debera indicar tal circunstancia e informar, antes de
formalizar el arrendamiento, y en todo caso, en el documento del contrato, de la
cuantia de la dltima renta del contrato de arrendamiento habitual vigente en los
ultimos cinco afnos en la misma vivienda, asi como del valor que le corresponda
segun el indice de referencia de precios de alquiler de viviendas aplicado.

EL FOLLETO

La finalidad dltima del trabajo como ya he ido expresando anteriormente es acercar los
derechos y obligaciones establecidos en la normativa vigente en materia de
arrendamientos a cualquier persona, provenga de donde provenga. La misidn es evitar una
indefensidn por parte de las personas en situaciéon de vulnerabilidad, ya que si desconocen
sus derechos y obligaciones no van a poder defenderlos.

Es poreso por lo que la materializaciéon detras de toda esta investigacion se resume en este
folleto informativo que se podria distribuir entre los usuarios de la Asesoria Juridica o
cualquier persona en situacion de vulnerabilidad.

He clasificado la informaciéon en las distintas problematicas que hemos analizado. La
informacion esta sintetizada para que sea comprensible para cualquier persona que le
pueda serde utilidad. Ademas, también adviertoy recuerdo al lector que es muy importante
las labores de prevision en materia juridica y que, antes de firmar ningln documento que
les comporte unas obligaciones, es mejor consultar ya que los remedios pueden ser mas
eficaces.
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Importedelarenta

Lo que decidan las partes.
Excepto: en zonas de mercado tensionado
{como Barcelona y la zona metropolitana) y
cuando el propietario sea un gran tenedor
= (tenga mas de 5 o 10 pisos). Entonces el
E importe serd el mismo que pagaba el
anterior arrendatario o el que indique el
indice de precios si no tuvo un arrendador
antes.
Ademas, el precio solo variara si se actualiza
con el IPC (3.3% en 2024) y si se han hecho
reformas (maximo 10%). Suele pagarse los
primeros 7 dias de cada mes, a través de
transferencia bancaria. El arrendatario tiene
derecho a recibir un recibo.

Fianza

Una mensualidad de
renta (+ 2 de garantia) en
el momento de firmar el
contrato y en metalico.

Duraciéndel contrato

El inquilino puede estar hasta 5 afos (si es
persona fisica) o 7 afios (si es una persona
juridica - empresa), pacte lo que se pacte
entre las partes.

Si se pacta menos, el contrato se
prorrogara automaticamente. EL
arrendatario podrd siempre decidir irse
antes de la prorroga anual o del final de
contrato, avisando con 30 dias de
antelacion.

En caso de que se pacte un plazo de 5 afos
0 mas, podra prorrogarse igualmente, si
ninguna de las partes dice lo contrario.
También se puede renovar el contrato por
maés tiempo en situacion de vulnerabilidad
social y econdmica, con las mismas

lici que se p n.
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Arrendatario

Subarrendamiento
de habitaciones

Requiere el consentimiento por escrito

"ﬁ i ?“ﬁ ﬁﬂ" del arrendador. Si no lo obtiene, el
t:la arrendador podrd poner fin al contrato
Milthim cuando quiera y& que s una causa de

extincion.

Debe pagar el arrendador todas las S i_tl_ = “
reparaciones de conservacidn de la \t 5
vivienda an condiciones de % I “ b
habitabilidad, siempre gque no sean !’—' T’
causados por el arrendatario los o —_EI_'.
despefectos.

Protecciondel
arrendamiento enel
casode que cambieel
propietario

Aungue se cambie el propietario, el
contrato de arrendamiento no cambiara
¥ seguird existiendo. Esta proteccidn es
para los primeros 5 anos de contrato. EL
nuevo propietario es el que responde, en
lugar del otro.

Entradaenlavivienda

El arrendador no puede entrar en el T
domicilio sin el permiso del
arrendatario salvo gue haya una
resolucion  judicial o se esté ‘
cometiendo un delito. En el caso de

que lo hiciese, el arrendatario

puede denunciar por un delito de
allanamiento de morada.

Otras cuestiones
* Los gastos de gestion inmobiliaria v los de formalizacion del contrato los
debera pagar el arrendador.
* Cuande la vivienda arrendada esté en una zona de mercade residencial
tensionado, el propietario debera indicarlo antes de firmar el contrate o en el
mismo, junto con el valor de la renta previa o el precio del indice.

Para cualquier otra consulta, puede solicitar al servicio
deAtanﬁhlﬂmd&(%ltast&a{ma&EBh;rm
Recuerde: siempre es mejor preguntar antes de firmar.
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LA OTRA REALIDAD (NO REGULADA): EL ARRENDAMIENTO DE

HABITACIONES. UNA CRITICA.

Debido a las disfunciones del mercado®, la situacién respecto a la tenencia de inmuebles
es cuanto menos complicada. En especial en las ciudades, donde reside la mayoria de la
poblacion. “Las areas urbanas acogen casi el 80 por ciento de la poblacién en los paises
adelantados y las megaciudades se consolidan en distintas partes del globo” (ONU, 2018).
En los ultimos tiempos, las ciudades de paises econdmicamente avanzados estan
sufriendo problemas de accesibilidad a la vivienda, lo cual conlleva un aumento
exponencial de los precios de las viviendas®'. Respecto a este tema, se pronunciaba en
1996 la Unién Europea a través de la Carta Social Europea donde los estados miembros se
comprometian “a favorecer el acceso a la vivienda de una calidad suficiente; a prevenir y
paliar la situacién de carencia de hogar con vistas a eliminar progresivamente dicha
situacion y a hacer asequible el precio de las viviendas a las personas que no dispongan de
recursos suficientes”.

Por un lado, adquirir un inmueble de propiedad es un hecho totalmente impensable para
parte de la poblacién, especialmente para las personas en situaciéon de vulnerabilidad. La
alternativa entonces es el arrendamiento de una vivienda. No obstante, la situacion actual
para muchas personas o familias hace que arrendar una vivienda se convierta también en
un hito muy lejano y es por eso por lo que su Unica posibilidad es arrendar una habitacién
de unavivienda.

Ademas, nos encontramos en una situacion en la que escasean las viviendas, los precios
estan al alza y ni las ayudas planteadas por los poderes publicos son suficientes para

30 Mirar tabla a modo ejemplificativo de la situacion de la ciudad de Barcelona en el Anexo 2.

31 Es por eso por lo que el afio 2023, aqui en Espafa, ha surgido la necesidad de regular este aspecto entre
otros enla nueva Ley de Vivienda. Esta ley introduce el concepto de vivienda asequible incentivada, una figura
necesaria para incrementar la oferta a corto plazo (Prélogo de la Ley de Vivienda). Tal y como lo define esta
misma ley: “Se trata de un novedoso concepto que se suma a la vivienda protegida como mecanismo efectivo
para incrementar la oferta de vivienda a precios asequibles, considerandose como aquella vivienda de
titularidad privada, incluidas las entidades del tercer sector y de la economia social, a cuyo titular la
Administracion competente otorga beneficios de caracter urbanistico, fiscal, o de cualquier otro tipo, a
cambio de destinarlas a residencia habitual en régimen de alquiler a precios reducidos, o de cualquier otra
féormula de tenencia temporal, de personas cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a
precio de mercado. De esta forma, se busca la implicacion de todos los agentes publicos, privados y tercer
sector en la busqueda de soluciones de los problemas de oferta de vivienda y la orientacidn a tal fin del parque
de vivienda existente, vinculando siempre los beneficios publicos que se asignen a estas viviendas a las
limitaciones de uso, temporales y de precios maximos que, en cada caso, determine la Administracion
competente”. Esta es una de las medidas que presenta esta ley novedosa en materia de arrendamiento de
inmuebles para hacer frete a las disfunciones del mercado.
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garantizar el acceso a una vivienda. Segun estadisticas recolectadas por el Banco de
Espafa, se mantienen la tendencia de sobrevaloracién de los precios®.

Es importante repasar el contexto normativo que hemos ido analizando a lo largo de este
texto.

Como ya se ha remarcado reiteradamente, la CE en su articulo 47 establece un claro
mandato a los poderes publicos, sin embargo, no vincula de ninguna manera clara a una
accion. Por tanto, la legislacion y las politicas en materia de vivienda dependera mucho de
la voluntad de los politicos y de los coleres que representen en cada momento.

Observamos que nuestro ordenamiento juridico parece que solo tiene en cuenta la
dualidad propiedad/ arrendamiento como las dos Unicas vias para obtener una vivienda y
cubrir esta necesidad.

Dicho esto, es interesante recordar, taly como ya se ha presentado en el apartado anterior,
que el subarriendo de una parte delinmueble, sin el consentimiento expreso del propietario
no es posible (art. 8.2 LAU), llegando incluso a considerarse como una causa de resolucién
del contrato de arrendamiento. Sin embargo, teniendo en cuenta que este articulo se
encuentra dentro del Titulo Il, Capitulo |, se va a poder pactar lo contrario.

No obstante, el derecho espafiol, contempla una figura alternativa al arrendamiento o a la
propiedad para aquellos casos en los que haya una necesidad, el derecho de habitacién.
Este es un derecho real independiente del usufructo y diferente a este. Esta regulado en el
titulo VI del libro Il del CC, de los articulos 523 al 529.

Este derecho da por tanto al usuario el derecho a ocupar en una casa ajena las piezas
necesarias para si o para su familia (art. 524 CC). Ademas, no contempla la obligacion de
una contraprestacion, por tanto, no implica el pago de renta (art. 527 CC).

Segun lo establecido en la normativa, el derecho de habitacién tiene unas caracteristicas
muy peculiares que son las siguiente:

i Es intransmisible que no se puede vender o ceder.

ii. Es inembargable ya que se considera que cumple una funcién social.
iii. Aparece en el Registro de la Propiedad.

iv. Esta limitado a satisfacer las necesidades del titular y sus familiares.

32 Mirar graficos en el Anexo 3.
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V. Es temporal, no perpetuo. Su duracién esta determinada.

Sin embargo, no es frecuente que las personas en situacién de vulnerabilidad puedan
ejercer este derecho ya requiere de un vinculo familiar o de afinidad con el propietario de la
vivienda ajena. Lo mas comun es encontrarlo en el contexto sucesorio, cuando el fallecido
utiliza esta figura juridica para proteger y garantizar una vivienda a una persona
determinada. También lo pueden utilizar los familiares vivos para ayudar a otros en
situacién de necesidad.

En conclusién, esta alternativa planteada por el legislador es de poca utilidad para
personas en situacion de vulnerabilidad, aungue tengan una necesidad manifestada.

Con todo lo mencionado hasta ahora, podemos tener una clara idea de la situacion actual
en materia de vivienda en Espafa. Lo que lleva a las personas en vulnerabilidad que no
pueden tener una vivienda en propiedad ni alquilar un inmueble con una Unica alternativa,
aunque no sea del todo protegida por el estado. Esto es el alquiler de habitaciones. Hay dos
alternativas presentes en el panorama inmobiliario actualmente.

Algunos alquilan habitaciones de pisos alquilados. No obstante, como el subarriendo de
parte de laviviendarequiere el consentimiento del propietario, los cuales no suelen acceder
a este subarriendo, suelen alquilar la habitacion sin contrato alguno.

Otros, alquilan dichas habitaciones en pisos ocupados -con o sin conocimiento de esta
situacion ilegal-. Por tanto, también carecen de contrato alguno.

La clara consecuencia tanto de unos como de otros es una gran desproteccion frente a
terceros, ya que carecen de cualquier titulo valido con el que puedan reclamar algun
derecho o poder solicitar alguna ayuda®. Es por eso por lo que, aunque algunos entes
publicos ya ofrecen ayudas econémicas para que las personas que se encuentran en una
situacioén de vulnerabilidad puedan hacer frente a la renta por arrendamiento de inmueble
o arrendamiento de habitacion. La solicitud de dichas ayudas publicas esta condicionada
a que se cumpla dos requisitos:

3% Por ejemplo, el Ajuntament de Barcelona y la Generalitat ofrecen las siguiente ayudas en materia de
alquiler: prestacion para el pago de deudas del alquiler, prestaciones permanentes para el pago del alquiler,
subvenciones para el pago del alquiler de viviendas del mercado privado para personas en situacion de
emergencia econdmica y social, subvenciones para la inclusion de viviendas en la Bolsa de Alquiler u otros
programas sociales, prestaciones municipales derivadas de la mediacion, subvenciones para el pago del
alquiler o cesion de uso -esta especificamente concede el importe de 450€ para el pago del alquiler de una
habitacion y 900€ para el pago del alquiler de una vivienda-, bono alquiler joven -esta también tiene en cuenta
la posibilidad de alquilar una habitacién-, entre otras.
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a. Estar empadronado en la vivienda donde se encuentra la habitacién. Esto ya puede
suponer ya una primera dificultad ya que hay establecido un maximo de individuos
que pueden estar

b. Tener un contrato de alquiler o régimen de cesion de uso de una habitacidon. Este
contrato requiere una forma escrita y con la firma de las partes contratantes. No
obstante, como el contrato de habitacidon no esta regulado en la LAU, sino que en el
Cédigo Civil, es comun encontrar en la practica contratos verbales. Otras veces,
debido a otras circunstancias, como por ejemplo el caso de arrendar una vivienda
ocupada, es imposible tener un contrato valido.

En caso de que no se cumplan ambos requisitos, no va a ser posible solicitar estas ayudas
a la vivienda.

CONCLUSION

Después haber abordado de manera exhaustiva los desafios a los que se enfrentan los
arrendatarios en Espana, especialmente aquellos en situacion de vulnerabilidad, podemos
concluir que el mercado de la vivienda actualmente es muy complejoy por lo tanto requiere
de una regulacion. Si a esto le anadimos la situacion de vulnerabilidad en la que se
encuentra un porcentaje de la sociedad, nos encontramos ante una situacion insostenible
y que requiere urgentemente de la intervencién de los poderes publicos.

Poco podemos comentar o remarcar respecto a lo que la ley ya regulay hemos expuesto en
el folleto. Sin embargo, si que me gustaria recoger en este apartado dos aspectos para
concluir con este proyecto.

Porun lado, debemos tener en cuenta que la Constitucién Espafnola protege el derecho a la
vivienda, ya que esta intimamente ligado con el derecho a la intimidad y la propiedad.
Consecuentemente, los poderes publicos deben tomar las decisiones necesarias para
ofrecer alternativas y asegurar que los ciudadanos (estén o no en situacién de
vulnerabilidad) puedan gozar de este derecho, como, por ejemplo, protegiendo y regulando
el arrendamiento -LAU-.

No obstante, seria interesante que el estado no solo concibiese en la practica la propiedad
o el arrendamiento como las dos Unicas posibilidades para ejercer el derecho a la vivienda.
Deberiaregulartambién el arriendo de habitaciones, ya que actualmente en la practica casi
no se arrendan habitaciones debido a que es complicadoy tiene unos requisitos dificiles de
materializar, especialmente en el caso de personas en situacion de vulnerabilidad.
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Por otro lado, enfatizamos a lo largo de la investigacidon la importancia de conocer los
derecho y obligaciones para evitar situaciones de desproteccion y abuso por parte de los
arrendadores. El estado, respondiendo a este deber que le exige la constitucidon para
promover el derecho alavivienda, deberia difundir mejor toda la normativa realcionada con
esta materia para que las personas en situacion de vulnerabilidad socialy econdémica no se
encuentren en una situacion de desventaja.

Finalmente, me gustaria retomar la pregunta de investigacion y responderla. Me
cuestionaba si: “;Conoce realmente el colectivo de personas vulnerables los derechos y
obligaciones que conlleva el arrendamiento de una vivienda? O, dicho de otra manera,
¢Tienen las personas en situacion de vulnerabilidad econémica y social la informacioén
suficiente para proteger sus derechos cuando arriendan una vivienda?”.

La respuesta la tengo clara, y es un no rotundo. Por eso espero que con este trabajo haya
podido aportar mi grano de arena a la sociedad, poniendo al alcance de aquellos que lo
necesiten toda la informacion sobre arrendamientos vigente ahora en el pais.

ANEXO

ANEXO 1 - Porcentaje de poblacién con vivienda en régimen de arrendamiento (2010-2022)
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ANEXO 2 - Disfuncion del mercado inmobiliario, Anuario Estadistico de la Ciudad de
Barcelona.

7. Seguimiento del Plan de Vivienda de Barcelona. PHB 2008-2016
7.4. Disfunciones del mercado inmobiliario

Acumulado
2008 2009 2010 2011 2012 PHB
Acoso inmobiliario
Casos de posible acoso 41 43 36 26 18 164
Casos vivos en gestion 38 48 43 38 42 -
Sobreocupacion y sostenibilidad
Expedientes nuevos tramitados 250 65 38 - - 353

Expedientes vivos en seguimiento - 43 22 - - -

Departament d'Estadistica. Ajuntament de Barcelona.

Fuente: Revista Xifres d'Habitatge, nimeros 31, 27 i 25. Patronat Municipal de
I'Habitatge.

ANEXO 3 - Tabla precio de la vivienda y Indicadores de desequilibrios de precios de la
vivienda. Banco de Espanfa.
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3.4.a Indicadores de desequilibrios de precios de la vivienda (a) (b)
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ANEXO 4: ESQUEMA DETERMINACION DE LA RENTA (GENERALITAT DE CATALUNYA)
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