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l. PERSONAS QUE SE PUEDEN BENEFICIAR DE ESTA GUIA

Mi nombre es Julia y tengo 50 anos. Llegué a Espana
hace varios meses y estoy sin papeles. Trabajo entre
semana como inferna cuidando a una persona mayor 'y
tengo subarrendada una habitacion en ofro lugar para
pasar el fin de semana. La persona a la que cuido ha
muerto de coronavirus, no tengo ingresos y no puedo
seguir pagando mi habitacion. Me he buscado una
nueva habitacion, pero sin trabajo no puedo afrontar
el pago y me estdn presionando de muchas maneras
para que me vaya: me han prohibido usar la cocina y el
salén, me sacan cosas al pasillo cuando no estoy...no sé
qué hacer.

Somos dos hermanos venezolanos, solicitantes de
asilo. Hemos conseguido llegar a Espana y lo primero
que hemos hecho es alquilar una habitacién, pero el
subarrendador del piso deja la vivienda porque se ha
quedado sin trabajo y no puede hacer frente al pago
de la renta. El propietario no sabia que estaba
subarrendado. Estamos muertos de miedo vy no
queremos salir de la habitacion...

Soy Anaq, victima de violencia de género y estoy
o embarazada. Hasta hace unos meses vivia en Toledo
con mis dos hijas pero los Servicio Sociales me han dicho
que se tienen que hacer cargo de ellas porque no
tenemos vivienda. Estaba tan asustada que no sabia
qué hacer y me vine a Madrid, donde una amiga me
acogid en su casa. He intentado solicitar alguna ayuda
pero como no estoy empadronada en ningun sitio,
fodo es mucho mas dificil.
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Il. VADEMECUM

A los efectos de facilitar la comprensidn de esta guia, se explicardn a continuaciéon
los conceptos fundamentales de la misma:

- Arrendamiento: es |o que llamamos confrato de alquiler.

- Arrendador: es el dueno de una casa que la alquila a ofra persona, llamada
arrendatario, para que la use como su vivienda. Coloquialmente nos
referimos a él como el casero.

- Arrendatario: es la persona que usa como su vivienda una casa que es
propiedad del arrendador, mediante un contrato de arrendamiento.
Cologuiaimente nos referimos a él como el inquilino.

- Condonar: supone que la persona a la que se le debe una determinada
canfidad de dinero perdona al deudor el pago de esa cantfidad (o de parte
de ella) que ya no tendrd que ser pagada por el deudor.

- Costas procesales: son los gastos imprescindibles que se deben pagar
durante un proceso judicial, como por ejemplo, los honorarios del
abogado/a, derechos del procurados, noftificaciones o documentos, entre
otros.

- Desahucio: es el procedimiento judicial por el que se solicita al Juzgado que
declare resuelto (terminado) un contrato de arrendamiento y se ordene el
desalojo de la vivienda o habitacion (en el mismo procedimiento se podrdn
reclamar las rentas pendientes de pago).

- Enervacion del desahucio: es el pago que puede hacer el arrendatario o
subarrendatario demandado que hace que termine el desahucio sin desalojo
de la vivienda o habitacién. Puede realizarse sélo una vez.

- Lanzamiento: es el momento en que el personal del Juzgado, acompanado
de la comisién judicial -con auxilio de la Policia si fuera necesario- y un
cerrgjero acuden a la vivienda/habitaciéon para desalojarla y echar al
inquilino.

- Subarrendamiento: es un confrato de alquiler en el que el arrendador
(lamado subarrendador) no es el dueno de la vivienda, si no que la usa
mediante un contrato de arrendamiento y a su vez este alquila o cede el
uso de una parte de dicha vivienda a otra tercera persona, llamada
subarrendatario.

- Subarrendador: es el arrendatario que a su vez alquila una habitacién o una
parte de la vivienda de la que hace uso mediante un contrato de
arrendamiento a una tercera persona, llamado el subarrendatario. El
subarrendador no es el dueno de la vivienda, sino que hace uso de la misma
mediante un contrato de arrendamiento.
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- Subarrendatario: es la persona que hace uso de una habitacién o una parte
de una vivienda que estd alquilada en su totalidad por otra persona,
llamado subarrendador. El subarrendador no es el dueno de la vivienda, sino
que hace uso de la misma mediante un contrato de arrendamiento.

lll. LISTADO DE PREGUNTAS Y RESPUESTAS

1.- ;Cudl es régimen que regula el contrato de arrendamiento/subarrendamiento de
una habitacién? ;Ley de Arrendamientos Urbanos, Cédigo Civil, otros?

El contrato de arrendamiento de vivienda se regula por la Ley de Arrendamientos
Urbanos (“LAU”). La LAU prevé un sistema de prérrogas obligatorias para el
arrendador, durante las cuales no podrd desalojar al arrendatario de la vivienda.

Sin embargo, el arrendamiento o subarrendamiento de una habitaciéon con uso
compartido de cocina y bafio se regird por el Cédigo Civil, que no prevé el mismo
sistema de prérrogas obligatorias para el arrendador y es menos proteccionista
con el arrendatario que la LAU. Por otfra parte, a este fipo de subarrendamientos
no les aplican las prérrogas previstas por el Gobierno como consecuencia de la
crisis del COVID-19 ni tfampoco podrédn beneficiarse los subarrendatarios en
situacion de vulnerabilidad en este tipo de contratos de las ayudas econdmicas
igualmente aprobadas por el Gobierno como consecuencia de la crisis del COVID-
19.

2.- ;Qué debe regular el contrato de arrendamiento/subarrendamiento?
El contrato deberd regular los siguientes aspectos.
(i) Objeto: qué eslo que se alquila, ya sea una casa o una habitacion.
(ii) Uso: destino como vivienda del arrendatario o subarrendatario.
(iii) Fecha enla que se ocupa la vivienda y duracion del contrato.
(iv) Posibilidad de terminar el contrato, sin indemnizacion.

(v) Elimporte de larenta y la forma de pago de la misma (en qué dia se debe
pagar, cobmo pagarla, ya sea por fransferencia o en metdlico).

(vi) Fianza: en los confratos de arrendamiento de una vivienda es obligatorio
que el inquilino entregue una fianza al casero. El arrendador deberd
depositar el importe de la fianza en el organismo aufondmico
correspondiente (la AVS -antiguo IVIMA- en el caso de la Comunidad de
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3.-

(vii)

(ix)

(x)

(xi)

Madrid). El arrendador deberd devolver la fianza en el plazo de un mes
desde que termine el confrato de arrendamiento y el inquilino haya
desalojado la vivienda/habitacion. De lo confrario, se  devengardn
intereses a favor del arrendatario. En los arrendamientos o
subarrendamientos de una habitacion con derecho a uso de cocina y
banos compartidos, la entrega de una fianza no es obligatoria, aunque se
puede acordar asi por el casero y el inquilino.

Gastos: gquién paga los suministros? 3Quién paga los gastos de IBl y de la

Comunidad de Propietarios¢ Lo habitual es que estos sean gastos los
pague el dueno de la vivienda. Si se pacta que los pague el inquilino, el
pacto deberd constar por escrito y se deberd fijar el importe anual de
dichos gastos a la fecha del contfrato. Si una parte de dichos gastos se
repercutiera en el subarrendatario deberd conocer el importe exacto para
poder hacer el cdlculo proporcional.

sQuién se tiene que ocupar de las_obras de reparacién? En el caso del
subarriendo de una habitacién, el subarrendador estd obligado a hacer
las reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado de servir para
SU Uso como vivienda, salvo cuando el deterioro sea culpa del
subarrendatario. Esta obligaciéon no incluye las pequenas reparaciones
derivadas del uso normal de la habitacion, como por ejemplo, la reparacion
o sustitucion de un grifo, o la cinfa de una persiana. Por tanto, el
subarrendatario podria requerir al subarrendador para que lleve a cabo la
reparacion de que se trate -por ejemplo, rotura de la caldera- y este, a su
vez, podrd requerir al arrendador.

Causa de resolucidon: es conveniente que se incluya un periodo para

subsanar el incumplimiento de pago de la renta para que el arrendador
no pueda dar por terminado el contfrato por el retraso en unos dias en el
pago de la renta.

En el caso del contrato de arrendamiento de vivienda, incluir la posibilidad
de subarrendar sin necesidad del consentimiento del dueno.

En los subarriendos:

- régimen de uso de la cocina/bano/zonas comunes.
- posibilidad de visitas y horarios de éstas.

- distribucion de tareas de limpieza.

¢Puede exigir el arrendatario/subarrendatario firmar un contrato de
arrendamiento/subarrendamiento por escrito aunque no tenga papeles?

Si, y se recomienda siempre tener un contrato por escrito en el que se regulen Ias
cuestiones antes referidas. En caso de un procedimiento judicial de desahucio serd
mucho mds facil probar las condiciones pactadas por las partes.
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4.- ;Es vdlido un contrato de arrendamiento/subarrendamiento verbal?

Si, es vdlido. Aungue se recomienda tener un contrato por escrito, el hecho de que
se haya llegado a un acuerdo verbalmente, no significa que no haya contrato. La
existencia del confrato puede probarse de distintas maneras (como veremos en
una pregunta posterior), siendo la mds relevante los justificantes de pago de una
renta mensual.

5.- {Como puede demostrar el arrendatario/subarrendatario que tiene alquilada la
habitacion si no existe contrato escrito?

A falta de contrato por escrito, se podrian probar los pactos entre las partes de
ofra forma. Por ello, es importante guardar cualquier comunicaciéon y/o
documento que pueda servir para probar que la vivienda o la habitacion
alquiladas constituyen su domicilio. Por ejempilo:

— Exfractos bancarios, facturas o justificantes del pago de la renta. Estos
documentos deberian reflejar pagos mensuales y por la misma cantidad. Esta
seria la prueba fundamental.

— WhatsApp o correos electronicos infercambiados con el arrendador/
subarrendador sobre temas relacionados con el alquiler: desperfectos de
la vivienda, avisos de electrodomésticos estropeados, refrasos en el pago
de larenta, etc. En este sentfido, puede ser especialmente UTL contar
con un WhatsApp en el que se indique la cuantia de la renta mensual.

— Correspondencia en la que aparezca el nombre del inquilino y la direccion a
la que se envia (a ser posible, carfas de empresas o de organismos
publicos, pero podria ser de cualquier ofro tipo).

— Fotografias tomadas con el moévil con geolocalizacién en distintos momentos.

— Declaracion de la persona que hizo de enlace entre el casero y el inquilino o
los anuncios de alguiler del piso o habitacion.

— Declaraciéon de oftros testigos: vecinos, porteros.

— Recibos de comercios que han enviado paquetes a nombre del arrendatario/
subarrendatario y a esa direccion, recibos de pedidos online (restaurantes,
Glovo, tiendas, etc.).

— Cualqguier documento suscrito en el que el arrendatario/subarrendatario haya
indicado que su vivienda estd en el domicilio alquilado. Por ejemplo, el
empadronamiento en esa vivienda.

— Posibilidad de levantar acta notarial.
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6.- ;Puede el arrendatario/subarrendatario empadronarse en la casa en la que
vive alquilando una habitaciéon?

Si. Al solicitar el empadronamiento, el Ayuntamiento exige determinada
documentacion con la Unica finalidad de comprobar que los datos de
identificacion (nombre, apellidos, nUmero del documento, nacionalidad, sexo vy
lugar y fecha de nacimiento) son correctos, con independencia de la situacion
legal del extranjero en Espana. Al Ayuntamiento no le corresponde realizar NINGUN
control sobre la legalidad o ilegalidad de la residencia en Espana. Pero es que,
ademds, la posibilidad de que el Ayuntamiento solicite del vecino «el titulo que
legitime la ocupacion de la vivienday (articulo 59.2 del Reglamento de Poblacién
y Demarcacion Territorial de las Entidades Locales) no atribuye a las
Administraciones Locales ninguna competencia para juzgar cuestiones de
propiedad, de arrendamientos urbanos o, en general, de naturaleza juridico-
privada, sino que fiene por Unica finalidad servir de elemento de prueba para
acreditar que, efectivamente, el vecino habita en el domicilio que ha indicado.

7.- i Qué papeles necesita para empadronarse?

Ademds del DNI, autorizacidon de residencia, NIE y/o pasaporte, serd necesario
aportar los documentos que acreditan el uso de la vivienda, como es el contrato de
arrendamiento o subarrendamiento. En cualquier caso, el Ayuntamiento fiene la
potestad de aceptar ofros documentos, hechas las comprobaciones que
considere oportunas (suministros de luz, agua, etc.). Asimismo, el gestor municipal
podrd comprobar por otros medios (informe de Policia local, inspeccion del propio
servicio, efc.) que realmente el vecino habita en ese domicilio, y en caso
afirmativo inscribirlo en el Padron.

En cuanto a la documentacién concreta que se deberd aportar, podemos
encontrarnos con |os siguientes supuestos:

a) Sino hay nadie empadronado en el domicilio, se podrd aportar:

(i) la Oltima factura de la compania suministradora de telefonia fija, servicio
de acceso a Internet fijo, agua, electricidad o gas o confrato de
suministro formalizado dentfro del ano anterior a la fecha de la solicitud,
donde figuren reflejadas la direccidon del suministro y el nombre vy
apellidos del fitular del suministro.

(ii) contrato de arrendamiento en vigor (en contratos prorrogados, ULTMO
justificante del pago del alquiler con nombre del arrendador,
arrendatario, periodo de pago y domicilio del arrendamiento).
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b) Sino tiene ninguno de esos documentos que justifiquen el uso de la vivienda
a su nombre, deberd aportar autorizacion de empadronamiento de la
persona a cuyo hombre estén los contratos de suministros o el confrato de
arrendamiento y fotocopia de su documento de identidad.

c) Sise trata de una vivienda vacia, pero hay otras personas empadronadas
en el domicilio y no residiendo en el mismo, ademds del confrato de
arrendamiento, debe justificar el uso con la Gltima factura actualizada de
un suministro (luz, agua, gas, teléfono o Internet fijo) a nombre del
solicitante. A los ofros empadronados no residentes, se les iniciard
procedimiento de baja por inscripcién indebida.

d) Si hay otras personas empadronadas en el domicilio y residiendo en el
mismo: ademds de los documentos que acrediten el uso de la vivienda (es
decir, confrato de arrendamiento/subarrendamiento y/o facturas de
suministros a su nombre), deberd autorizar el empadronamiento la persona
que, residiendo en el domicilio, disponga de un documento que acredite |a
ocupacién efectiva de la vivienda (fitulo de propiedad o contrato de
arrendamiento), aportando dicho documento vy firmando el
correspondiente apartado de autorizacién de la hoja padronal.

e) Silos residentes en el domicilio carecen de un documento que acredite la
ocupacion efectiva de la vivienda (es decir, no fienen un confrato de
subarrendamiento por escrito), uno de los mayores de edad
subarrendatarios debe firmar el apartado de declaracion de residencia de
la hoja, ademds, deberd firmar el apartado de autorizacién de la hoja, la
persona que disponga de un documento que acredite la ocupacion
efectiva de la vivienda (el subarrendador que si tenga un contrato de
arrendamiento con el dueno de la casa por escrito). Junto a lo anterior, se
deberd aportar fotocopia del documento de identidad del autorizante vy
del declarante.

8.- Vivo en una habitacién subarrendada:

-> ¢Pueden exigirme el pago de una fianza? Se puede pactar pero no es
obligatorio (el Cdodigo Civil no establece esta obligacion). ;Se tiene que
depositar dicha fianza? No, puesto que no es aplicable a estos supuestos el
articulo 36 de la LAU.

- ¢;Puedo exigir poner un pestillo o cerradura en mi habitaciéon para evitar que mi
casero entre sin mi consentimiento? Si. El domicilio de una persona, como
puede ser una habitacién alquilada, estd protegido por el derecho
fundamental a la inviolabilidad del domicilio. Sélo se permitird la entrada con
consentimiento del titular, mediante resolucion judicial que lo autorice o en
caso de flagrante delito. Se tfrata de un derecho fundamental reconocido
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también a los extranjeros. Por tanto, nadie deberd acceder a dicha habitacién
sin consentimiento del subarrendatario.

- Mi contrato vence ahora. ;Tengo derecho a alguna prérroga? Enlos casos en
los que se alquile una habitacién con derecho a uso compartido de la cocing,
el bano y/o otras zonas comunes, la duracién del contrato serd la que hayan
acordado las partes y, en principio, no hay posibilidad de prérroga. Pero, si
legada la fecha de terminacién del confrato, permaneces 15 dias mds
usando dicha habitacion sin que el subarrendador te haya requerido para que
la abandones, se entiende que el contrato se prorroga por un mes mads, si la
renta se ha fijado por meses y por un ano mds en el caso de que se hubiese
fijado por anos (tdcita reconduccion).

> Mi casero me quiere echar de mi habitacion, ;puede hacerlo? ;Cémo?
Para desalojar a un arrendatario o subarrendatario existe un procedimiento
judicial llamado de desahucio, por lo que, en NINGUN caso, el desalojo se
produce en el acto. El domicilio es inviolable, por lo que, si el subarrendador
cambia la cerradura, se podrd acudir a la policia para solicitar que ayuden
al ingreso de nuevo en la vivienda.

El hecho de que acuda la policia a la vivienda, no supone ningun perjuicio,
salvo que a los inquilinos se les haya iniciado un procedimiento penal y no
hayan acudido al juzgado cuando se les ha citado. Por ofro lado, si se
carece de la autforizacion de residencia, la policia podra iniciar un
procedimiento sancionador preferente de expulsion, aunque no es lo
habitual.

Las causas que justifican el inicio del procedimiento judicial de desahucio
son las siguientes:

(i) haber franscurrido el plazo de duracion pactado o el que prevé la ley
cuando no se ha pactado (o no se puede demostrar lo pactado);

(ii) por falta de pago de la renta;

(iii) por llevar a cabo en la vivienda un uso distinto al de la vivienda del
subarrendatario o realizar actividades molestas, nocivas o insalubres.

En caso de que quieran echarte por no haber pagado el importe de la renta
(opcion ii), cabe la posibilidad de paralizar el desahucio, pudiendo
permanecer en la habitacion si se atiende el requerimiento de pago en el
plazo senalado por el subarrendador o el requerimiento de pago judicial (si el
subarrendador ha presentado unademanda, como veremos a confinuacion)
en el plazo establecido por el Juzgado. A este pago que hace que termine
el desahucio sin desalojo de la habitacion se le conoce como la enervacion
del desahucio y puede realizarse sélo una vez.
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Partimos de |la existencia de un contrato ya sea escrito o verbal (es decir, el
confrato existe, pero no estd escrito). Si no existe contrato por escrito, la
existencia del confrato puede probarse de distintas maneras (como hemos
visto en una pregunta anterior).

> ¢(En qué consiste el procedimiento de desahucio? El procedimiento de
desahucio comienza con la demanda que tiene que preparar el
subarrendador, en la que solicite que se declare resuelto el contrato y ordene
el desalojo de la habitacién (en la misma demanda podrd reclamar las rentas
pendientes). En esta demanda, el subarrendador puede anunciar que
condona (perdona) al subarrendatario todo o parte de la deuda y de las
costas, siempre que abandone voluntariamente la habitacién en un plazo
minimo de 15 dias.

Revisada la demanda por el Juzgado, si cumple los requisitos de la ley, el
Juzgado la admitird y requerird al subarrendatario para que, en el plazo de 10
dias:

— Desaloje la habitacién, pague al subarrendador o, pague la totalidad de lo
que deba o ponga a disposicion del subarrendador, en el tribunal o
notarialmente, el importe de las cantidades reclamadas en la demanda y
el de las que adeude en el momento de dicho pago; o,

— comparezca ante el Juzgado y formule oposicion. Si el subarrendatario no
se opone, se entfiende que estd de acuerdo con la resolucion del
contrato.

En el mismo requerimiento, el Juzgado indicard el dia y hora para la
celebracion de la vista en caso de oposicién, y el dia y hora para la prdactica
del lanzamiento si no hubiera oposicion.

En el momento en el que se recibe esta notificacidon y/o requerimiento es
esencial ponerse en contacto con un abogado/a o solicitar la asistencia
juridica gratuita en el plazo de tres dias, como se explica en un apartado
posterior.

Las situaciones que pueden darse posteriormente son, de manera resumida,
las siguientes:

a) Que el subarrendatario-demandado cumpla con el requerimiento y pague
al subarrendador o ponga a su disposicion en el Tribunal o notarialmente, el
importe de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que
adeude en el momento de dicho pago que hard que termine el desahucio
sin desalojo de la habitacion.
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>

b)

Esta opcidn no serd posible si el subarrendador hubiese requerido de pago
al subarrendatario por cualquier medio fehaciente al menos treinta dias
antes de presentar la demanda y el pago no hubiera tenido lugar en el
momento de dicha presentacion.

Esta opcidon no exime del pago de las costas (los gastos derivados del
procedimiento judicial) causadas al subarrendador por haber tenido que
iniciar el procedimiento.

Que el subarrendatario-demandado se oponga, explicando sus motivos,
tras lo cual se celebrard la vista, y, posteriormente, SEGUN lo que decida el
Juzgado se ordenard el lanzamiento o no.

Que el subarrendatario-demandado no atienda el requerimiento de pago o
no se oponga, en cuyo caso el Juzgado dictard una orden dando por
terminado el juicio de desahucio y se procederd al lanzamiento en el dia'y
la hora fijadas.

Tanto si el subarrendatario se opone y pierde el juicio de desahucio como si
cumple con el desalojo del inmueble o no atiende el requerimiento del
Juzgado, se le condenarad al pago de las costas del procedimiento.

En los casos de subarrendamiento de una habitacion hay que tener en
cuenta que un arrendatario de una vivienda no puede subarrendar una
habitacién de dicha vivienda sin autorizaciéon del propietario. En ocasiones
el arrendador no cuenta con esta autorizaciéon y, aun asi, subarrienda una
o varias habitaciones. En estos casos, intentar echar a una persona
subarrendada de la vivienda comportaria un riesgo para el propio
subarrendador, pues si el propietario descubre que estd subarrendando la
vivienda, sabrd que estd incumpliendo el contrato de arrendamiento y, en
consecuencia, podria echarle a él.

¢Como puedo solicitar el derecho a la asistencia juridica gratuvita en el
supuesto de que mi casero me demande?

En un plazo de tres dias habiles desde la notificaciéon de la demanda de
desahucio (y/o requerimiento de pago de las rentas) se podrd solicitar el
reconocimiento del derecho a la asistencia juridica gratuita o interesar la
designaciéon de abogado y procurador de oficio.

Para acceder a la asistencia gratuita, es necesario que usted acredite la
insuficiencia de recursos para litigar; sin embargo, se reconoce este derecho a
las victimas de violencia de género, de terrorismo y de trata de seres humanos
en los procesos que tengan vinculacion con su condicidn de victimas; ademds
de a los menores de edad vy las personas con discapacidad cuando sean
victimas de situaciones de abuso o maltrato.
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La solicitud de esta justicia gratuita podrd realizarse en el Servicio de
Orientacion Juridica del Colegio de Abogados de su localidad -en el caso de
un procedimiento penal serd el propio abogado/a que le haya asistido quien
se encargue del trdmite-, o por via telemdtica a través de este enlace:
https://www.abogacia.es/servicios/ciudadanos/servicios-de-orientacion-
juridica-gratuita/

Tras la solicitud, el Tribunal tan pronto como tenga noticia de este hecho,
dictard una resolucién motivada requiriendo de los colegios profesionales el
nombramiento provisional de abogado y de procurador, cuando las
designaciones no hubieran sido realizadas con anterioridad. Esta solicitud se
puede redlizar transcurridos los tres dias, pero la falta de designacion de
abogado y procurador por los colegios profesionales no suspenderd la
celebracion del juicio, salvo en determinados supuestos. Por tanto, la rapidez
en esta solicitud es esencial.

Si posteriormente, se determinara que no hay derecho a la asistencia juridica
gratuita, el solicitante tendrd que pagar los honorarios correspondientes.

-> No tengo papeles y mi casero me ha amenazado con denunciarme a la
policia sino dejo la habitacién. ;Qué debo hacer? Aunque llame a la policia,
esta no puede ordenar que te echen de tu habitacion sin una resoluciéon de un
juez que lo ordene.

- ¢Puedo denunciar a mi casero en el caso de que me eche de mi habitacion
sin una orden judicial? ¢;Incluso aunque no tenga papeles? Se puede
denunciar. Sin embargo, en caso de no tener autorizacion de residencia, seria
mds conveniente interponer la denuncia ante el Juzgado de Guardia, y no
ante la Policia o la Guardia Civil, para evitar correr el riesgo de que ademds de
interponer la denuncia, se inicie un procedimiento de expulsion.

- Vivo con mi hijo/a menor de edad. ;Estamos protegidos de alguna forma
especial en caso de que el casero nos quiera echar? Si. en estos casos, si el
casero inicia un procedimiento de desahucio para echaros de la habitacion,
en la nofificacién de la demanda o requerimiento, el Juzgado deberd
informaros de la posibilidad de que acuddis a los servicios sociales a efectos
de que puedan apreciar la posible situacién de vulnerabilidad. Si la
notificaciéon no incluyese esta mencion, podriais solicitarlo a través de su
abogado/a.

Si los servicios sociales confirman que os encontrdis en situacion de
vulnerabilidad social y/o econdmica, se nofificard al Juzgado
inmediatamente. El Juzgado suspenderd el proceso hasta que se adopten las
medidas que los servicios sociales estimen oportunas, durante un plazo méximo
de suspension de un mes a contar desde la recepcidén de la comunicacion de
los servicios sociales al érgano judicial, o de tfres meses si el demandante es
una persona juridica (una empresa). Una vez adoptadas las medidas o
transcurrido el plazo se alzard la suspensidon y si podrdn continuar el
procedimiento para echaros de la habitacion.


https://www.abogacia.es/servicios/ciudadanos/servicios-de-orientacion-juridica-gratuita/
https://www.abogacia.es/servicios/ciudadanos/servicios-de-orientacion-juridica-gratuita/
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9.- He alquilado a un tercero una de las habitaciones de la casa en la que vivo:

>

¢Deberia firmar un contrato con el inquilino? Si, lo mds aconsejable es firmar
un contrato por escrito para que quede clara la duracién, el importe de la
renta y las obligaciones del subarrendatario. De esta forma, en caso de que
deje de pagar la renta o haya vencido el plazo de duracion previsto, se podria
resolver el contrato y, en el caso de que no abandone la habitacién, instar un
procedimiento judicial de desahucio. Sabiendo que hay un contrato que
prueba todo y que en caso de desahucio le echarian y condenarian al pago
de las cantidades debidas, mdas las costas del juicio, serd mds facil hacer
presidon para que el subarrendatario que haya incumplido sus obligaciones se
vaya voluntariomente.

¢Deberia informar al dueio de la casa? Si, el subarriendo debe estar
autorizado expresamente y por escrito por el dueno de la casa, salvo que en
el contrato de arrendamiento el duefo ya hubiese dado una autorizacion
genérica para poder subarrendar alguna parte de la casa.

¢Qué requisitos minimos debe tener el espacio que alquile? No existe
ninguna prevision al respecto. No obstante, entendemos que el espacio que se
alquile deberd cumplir, al menos, las condiciones minimas de habitabilidad
que establece la normativa urbanistica de cada Comunidad Auténoma. Asi,
en el caso de la Comunidad de Madrid las habitaciones deberdn tener una
superficie minima de 6 o 10 metros cuadrados (dependiendo de si son sencillas
o dobles), ventilacion e iluminacion natural. Ademds, el subarrendatario
deberd tener derecho a usar los espacios de |la vivienda que sean necesarios
para satisfacer sus necesidades bdsicas (bano, cocina, etc.).

¢Puedo exigir una fianza? ;jTengo que depositarla? Cuando lo que se
subarrienda es una habitaciéon, con derecho al uso de zonas comunes, como
la cocina, el bano o el saldn, el subarriendo no estd sometido a la LAU por lo
que no es obligatorio que se entregue una fianza. Sin perjuicio de lo anterior, se
puede acordar en el contrato que el subarrendatario entregue una fianza por
el importe que igualmente se acuerde entre las partes (la practica habitual es
que la fianza sea igual a una mensudlidad de la renta que pague el
subarrendatario). En estos supuestos, no hay obligacién de depositarla.

¢ Qué puedo hacer si el inquilino no me paga la renta? Requerir formalmente y
por escrito el pago (carta, e-mail, mensajes). En caso de que siga sin pagar,
se puede interponer una demanda de desahucio por impago de renta, por la
que se puede solicitar que abandonen la habitacién y paguen o que deben.
El hecho de tener un confrato por escrito, ayudard a probar que el
subarrendatario ha incumplido lo acordado enfre las partes en el juicio. Esto
puede servir para que el subarrendatario incumplidor opte por abandonar de
forma voluntaria la habitacion al no poder seguir pagando (ante la
expectativa de un juicio que sabe que perderd).



14 | FUNDACION FERNANDO POMBO | SUBARRIENDOS

>

¢Ha vencido el plazo que habia acordado con el inquilino, pero no se quiere
ir. ;Qué puedo hacer? Es necesario avisar al subarrendatario de que vence el
plazo de duracion del contrato y de que deberd abandonar la habitacion en
la fecha acordada, con antelacion al vencimiento del plazo de duracion del
subarrendamiento. Es necesario poder demostrar que se ha realizado ese
aviso. Si llegada la fecha de terminacion del  contrato,
el subarrendatario no abandona la habitacion, es necesario volver a
enviarle una comunicacion diciendo que el plazo del subarrendamiento ha
vencido, que se iniciardn las acciones necesarias para su desahucio y que
no debe entenderse en ningUn caso que se esté aceptando en forma
alguna la ocupacién de la habitacion o la tdcita reconduccion del
contrato. En caso de que el subarrendatario siga sin  desalojar la
habitacién, serd necesario iniciar un procedimiento judicial de desahucio
como se ha explicado en una pregunta anterior. En los casos de
subarrendamiento de una habitacion hay que tener en cuenta que si no
se dispone de la autorizacidon del propietario para subarrendar una
habitacion el intentar echar a una persona subarrendada de la
vivienda puede ser un riesgo para el subarrendador, pues si el
propietario descubre que estd subarrendando la vivienda, sabrd que estd
incumpliendo el contrato de arrendamiento y, en consecuencia, podria
echar al subarrendador.

En la habitacion vive un menor de edad. ;Puedo echarles si dejan de
pagarme la renta o vence el plazo acordado? Se les podrd echar si dejan de
pagar la renta o estdn ocupando la habitaciéon una vez vencido el plazo del
contrato, aunque el Juzgado en la nofificacion de la demanda o
requerimiento, informard al subarrendatario de la posibilidad de que acuda a
los servicios sociales a efectos de que puedan apreciar la posible situacion de
vulnerabilidad. Si la nofificacion no incluyese esta mencién, el subarrendatario
podrd solicitarla a fravés de su abogado/a.

Si se confirma que las personas afectadas se encuentran en situaciéon de
vulnerabilidad social y/o econdmica, se nofificard al oérgano judicial
inmediatamente y el Juzgado suspenderd el proceso hasta que se adopten las
medidas que los servicios sociales estimen oportunas, durante un plazo
maximo de suspension de un mes a contar desde la recepcidon de la
comunicaciéon de los servicios sociales al érgano judicial o de tres meses si el
demandante es una persona juridica (una empresa).

Una vez adoptadas las medidas o transcurrido el plazo se alzard la suspension y
continuard el procedimiento por sus tfrdmites y se podrd echar a la familia que
ocupa la habitacién, en caso de que efectivamente hubiera franscurrido el
plazo del subarrendamiento o hubiesen dejado de pagar la renta.
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10.- Vivo en una habitacion que alquilé por un mes pero ese plazo se ha ido
prorrogando. Mi casero me quiere echar de mi habitacion, ;puede hacerlo?
¢Como? ;Tengo derecho a alguna prérroga?

Si hemos alquilado una habitacion para satisfacer nuestras necesidades de
vivienda, no nos encontraremos ante un arrendamiento de temporada, sino ante
un arrendamiento de habitaciones como el que venimos describiendo a lo largo de
esta guia, con una duracién de un mes. Llegado dicho plazo, el contrato
finaliza.

Ahora bien, en el caso objeto de andlisis, el contrato se ha ido prorrogando porque
vencido el plazo, el subarrendatario ha permanecido en la vivienda durante 15
dias con el consentimiento —al menos tdcito- del subarrendador. Dicha prérroga
se llama “tdcita reconduccion”. La tdcita reconduccién conlleva el nacimiento
de un nuevo contrato de subarrendamiento con las mismas condiciones que el
anterior. La duracién del nuevo contrato serd equivalente a la forma en que se fijé
la renta en el primer contrato. Por tanto, si la renta se fijé por meses, su duracion
serd mensual. Una vez franscurrido el plazo de la tdcita reconduccidén, el nuevo
confrato terminard, pero si el subarrendatario permanece en la vivienda 15 dias
mdas con consentimiento del subarrendador, se producird una nueva
reconduccion y asi indefinidamente.

No obstante, el subarrendador puede enervar la tdacita reconduccion
comunicando al subarrendatario su intencién de que desaloje la vivienda una vez
finalizado el plazo, sin que el arrendatario pueda oponerse a la misma. No hay
derecho a proérroga.

11.- He alquilado una de las habitaciones de la casa en la que vivo por un plazo de
un mes que se ha ido prorrogando: ;Qué puedo hacer si el inquilino no me paga la
renta?

Como hemos senalado antferiormente, el subarrendador podria requerir
formalmente y por escrito el pago y, en caso de que el inquilino continUe sin pagar,
se podria interponer una demanda de desahucio por impago de renta.
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