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CLAVES PARA ENTENDER EL ARRENDAMIENTO Y SUBARRENDAMIENTO DE VIVIENDA EN ESPANA: CUESTIONES LEGALES DE INTERES

¢Has alquilado una vivienda o habitacion?

¢;Sabes cual es el régimen juridico que regula el contrato de
arrendamiento o subarrendamiento de una habitacion?

Cuando alquilas una habitacion directamente al propietario o
al inguilino de un piso arrendado con uso compartido de cocina

y bano se aplicara el Codigo Civil.

PRECIO: las partes tienen libertad para
establecer el precio del arrendamiento. No es
necesario que sea en dinero, sino que puede
ser en especie o consistir en la prestacion de un
servicio a cambio.

PAGO DE LA RENTA: las partes pueden
determinar como se efectuara el pago. A falta
de pacto el pago se hara en metalicoy enla
vivienda arrendada.

FIANZA: no es obligatoria, pero te la pueden
solicitar. Lo normal es que sea de un mes.

DURACION DEL CONTRATO: las partes
pueden pactar la duracién que quieran. El
contrato debe tener una duracion determinada
o determinable. No cabe por tiempo indefinido.
Transcurrido el plazo pactado, el contrato
quedara extinguido, si bien cabe una renovacién
tacita si, al terminar el contrato, permanece

el arrendatario disfrutando quince dias de la
cosa arrendada con el consentimiento del
arrendador. Si las partes no han fijado nada,

se tendra en cuenta la manera en que se ha
pactado el alquiler: durara anos si el pago del
alquiler es anual, meses si es mensual, y dias si
es diario.

INSCRIPCION: cabe lainscripcion del contrato
en el Registro de la Propiedad. Los gastos de
escrituracion correran a cargo del arrendatario,
salvo pacto en contrario.

GASTOS CORRIENTES: los gastos derivados
del uso del bien alquilado seran por cuenta del
arrendatario.

REPARACIONES: el arrendador esta obligado
arealizar las reparaciones necesarias para
conservar la cosa en un estado que sirva para

el uso al que ha sido destinada. No obstante, las
partes pueden pactar que se haga cargo de ellas
el arrendatario. El arrendatario debe notificar al
arrendador la necesidad de las reparaciones en
el plazo mas breve posible. Sila reparacion dura
mas de 40 dias, el arrendatario tendra derecho
aunadisminucion de la renta en proporcion

al tiempoy parte de la cosa de la que se viera
privado. Si la parte de la que se ve privado es la
que ély su familia necesitan para vivir, puede
optar entre la rebaja del precio o la resolucién del
contrato.

RESPONSABILIDAD DEL ARRENDADOR:
el arrendador es responsable de los dafos que
se produzcan por los vicios ocultos que tenga
lavivienday en caso de que haya alquilado una
vivienda que no es suyay el subarrendatario
se vea privada de ella porque el verdadero
propietario lo expulsa.

DERECHO DE ADQUISICION PREFERENTE:
el arrendatario no tendria preferencia para
adquirir la vivienda alquilada en caso de que el
arrendador quisiera venderla.

FALLECIMIENTO DEL ARRENDATARIO:
no hay subrogacion de sus familiares en el
contrato, salvo que se haya pactado.



se aplicara Ia

las partes tienen libertad para
establecer el precio del arrendamiento. Cabe la
posibilidad de pactar la actualizacion de larenta
en el contrato, algo que solo se puede producir
una vez que haya transcurrido el primer afio de
alquiler y de manera anual. Si no se ha previsto
expresamente la actualizacién de larenta en el
contrato, no podréa actualizarse. En cualquier
caso, la actualizacion no puede ser superior al IPC.

salvo que las partes hayan
pactado otra cosa distinta, se producira en los siete
primeros dias de cada mesy sera mensual. Las
partes pueden fijar la cantidad, el tiempo, el lugar
y la forma de pago. Si no han pactado nada sobre la
forma de pago, el pago se realizara en metalico.

es obligatoria y su cuantia no puede
superar la de un mes de renta.

las pueden pactar
las partes -ej.: deposito o aval bancario-. No
obstante, no pueden superar la cuantia de dos
meses de renta en aquellos contratos de duracion
igual o inferior a5 anos -cuando el casero es una
persona fisica- o a 7 anos -si es una empresa-.

las partes pueden
pactar la duracién que quieran, pero se puede
imponer al arrendador una duracion minima de 5
anos. Si el contrato durara menos, se ira prorrogando
anualmente hasta cubrir dicha duracién, salvo
que el inquilino avise al casero, con al menos una
antelacion de 30 dias, de que no desea prorrogarlo.
Sino han pactado nada sobre la duracion, durara un
ano con posibilidad de prérrogas anuales hasta llegar
alos5anos. En cualquiera de los casos, una vez
transcurridos esos 5 anos, se producira una prorroga
tacita automaticamente, mediante prorrogas
anuales, hasta 3 anos mas, salvo que alguna de las
partes manifieste su voluntad de no prorrogar.

elinquilino puede desistir
del contrato una vez que hayan transcurrido, al
menos, seis meses, siempre que lo comunique al
casero con una antelacion de 30 dias. Las partes
pueden pactar en el contrato, para estos casos, el
pago de una indemnizacion por el inquilino.

los gastos
generales para el adecuado sostenimiento del
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inmueble, tributos y cargas no susceptibles de
individualizacion, los pagaré el inquilino, salvo
que se pacte lo contrario en el contrato -ej.:
gastos de comunidad, impuestos de basuras IBI-.
Los gastos que se puedan individualizar mediante
contadores -ej.: luz, agua y gas- seran por cuenta
del inquilino.

el casero estara obligado
arealizar las reparaciones necesarias para la
conservacion y habitabilidad de la vivienda, sin
gue pueda subir la renta por ello. El inquilino debe
realizar las pequenas reparaciones que exija el
desgaste por el uso ordinario de la vivienda
-ej.: cambiar una bombilla-. El inquilino no podra
realizar obras que modifiquen la configuracion
de lavivienda o provoquen una disminucion
en la estabilidad o sequridad de la misma, sin
el consentimiento escrito del arrendador. El
arrendador puede hacer obras de mejoraenla
vivienda para aumentar su valor o su utilidad,
aunque tiene la obligacion de notificarselas al
inquilino con tres meses de antelacion.

cuando
el propietario venda la vivienda a un tercero, este
se colocara en la posicion de aquél en el contrato,
durante el tiempo que reste hasta cumplirse los
5 anos. En consecuencia, el nuevo propietario
no podra expulsar al inquilino de la vivienda. Para
que se produzca este efecto, no es necesario
que el contrato esté inscrito en el Registro de la
Propiedad. Sila duracién del contrato es superior
acinco afos, el adquirente (nuevo propietario)
solo tendra que soportar el arrendamiento por el
tiempo que exceda de los cinco anos si el contrato
estainscrito en el Registro de la Propiedad. Sino lo
estuviera, podra expulsar al inquilino de la vivienda.

el
inquilino tiene derechos de adquisicion preferente
sobre la finca arrendada, en caso de que el dueno
decida venderla. No obstante, puede renunciar
anticipadamente a ellos.

en
caso de fallecimiento del inquilino, su cényuge,
descendientes, ascendientes, hermanosy
parientes hasta el tercer grado podrian colocarse
en la posicion del inquilino en el contrato. No
obstante, las partes pueden excluir esta posibilidad.
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Para mas informacion sobre cuestiones relacionados con el arriendo o subarriendo de habitaciones,
puedes consultar la quia Subsistiendo en habitaciones: Cuestiones legales en el subarriendo de habitaciones
por personas en situacion de vulnerabilidad.

El contenido de este folleto es divulgativo y en ninglin caso constituye
asesoramiento juridico, pues cada caso deberia analizarse individualmente.



