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PRESENTACION

Cuando alquilamos una vivienda o una habitacién nos con-
vertimos en inquilinos e inquilinas, un paso clave en nuestra
emancipacion y en nuestro desarrollo como personas. Pero pa-
sar a vivir de alquiler no es sencillo: va a cambiar nuestro entor-
no, a modificar nuestras rutinas y, sobre todo, va a condicionar
nuestra economia, porque el pago de la mensualidad, unida a
los suministros necesarios, puede suponer una parte muy im-
portante de nuestro sueldo.

Ademas, ante la falta de vivienda asequible, el alquiler se ha
convertido en la inversiéon mas rentable y eso estd generando
gue haya mas abusos gue nunca. Por eso, en esta guia vas a
poder conocer de manera sencilla cudles son tus derechos, las
recomendaciones para evitar distintos abusos inmobiliarios vy
las vias para reclamar y defenderte. Vas a encontrar procedi-
mientos de reclamacion y plantillas de escritos que te permiti-
ran negociar e, incluso, reclamar en la via judicial si hiciera falta.

Si eres joven y estas buscando un alquiler necesitas conocer
tus derechos y saber como defenderte. Asi serd mas facil que
evites los abusos e, incluso, que acaben expulsandote de tu vi-
vienda.

El capitulo 1 de esta guia estd estructurado en torno a las
tres fases que afrontaras durante tu alquiler: la busqueda de
vivienda, la firma y vigencia del contrato de alquiler, y el tér-
mino del contrato. Identifica qué tienes que saber en cada una
de estas fases, qué problemas puedes encontrarte y como
puedes enfrentarte a ellos y solventarlos. Los siguientes capi-
tulos proporcionan informacién detallada sobre cémo defen-
der tus derechos judicialmente, donde solicitar ayuda para ello,
o donde encontrar ofertas de vivienda social.

Esperamos sinceramente que todo ello te sea de ayuda.
Mucha suerte,

Margarita Guerrero Calderén

Directora General
Instituto de la Juventud



1. El contrato de alquiler

1. EL CONTRATO DE ALQUILER
PRIMERA FASE ;QUE DEBO SABER MIENTRAS

BUSCO UN PISO DE ALQUILER?

Durante la busqueda de una vivienda o una habita-
cion en alquiler hay que tener presentes las siguien-
tes cuestiones:

1.2 éBusco por agencia o me dirijo a propietarios particulares?

v Siempre es mas conveniente alquilar directamente con un
particular porque evitaras las agencias intermediarias
que, de forma generalizada, velan solo por sus intereses
propios y del casero, lo que podria suponerte mas trami-
tes y costes.

2.2 Y si no me queda otra... équé debo saber para contratar
con una inmobiliaria?

v' Lo primero: las agencias solicitan cada vez mas informa-
cion personal por WhatsApp (por ejemplo, los movimien-
tos bancarios del ultimo mes). Hay que evitar enviar do-
cumentacion sensible por WhatsApp y pedir siempre que
faciliten un correo profesional para saber a quién se le
envia la documentacion.

v' Segundo: no hay que pagar nada a la inmobiliaria. “El
mes de agencia” lo tiene que pagar el casero segun la Ley
12/2023 por el derecho a la vivienda desde mayo de 2023.

v' Tercero: si la inmobiliaria te dice que no son honorarios
sino “gastos por estudio de solvencia del inquilino” o cual-
quier otra “comision”, niégate a pagarlos. En ninglin caso
corresponde al inquilino efectuar cualquier pago a la in-
mobiliaria. La inmobiliaria estd contratada por el caseroy
es él quien debe pagar sus servicios.
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3.2 &Y si estoy desesperado y he decidido aceptar pagar a la
inmobiliaria?

v Si te ves forzado a pagar a la inmobiliaria, puedes pagar
los gastos que te solicite y después reclamarlos.

4.2 ¢Cémo consigo que la inmobiliaria me devuelva mi dinero?

v Primero: consigue pruebas que demuestren que se te ha
requerido un pago y que lo has efectuado (pantallazos,
emails, WhatsApps, transferencias, etc.). Si te pidieron el
pago en efectivo (algo probablemente ilegal), lo mejor es
grabar con el movil la conversacion. Cuantas mas pruebas
rednas, mejor.

v Segundo: una vez tengas las pruebas, reclama por escrito
a la inmobiliaria mediante el correo electrénico que mues-
tren en la web (por ejemplo: info@inmobiliaria.es).

{j AQUI tienes un Modelo de correo para reclamar a la
inmobiliaria la devolucién de comisiones u honorarios.

Como ves, la reclamacion no se dirige al comercial con el que
trataste, sino a la propia inmobiliaria. De esta manera, se evita
entrar en discusiones de “yo te dije, tu aceptaste” y centramos
el objeto de la reclamacion en lo estrictamente legal y en las
consecuencias que puede tener para la agencia.

5.2 &Y si la inmobiliaria no me responde o no me devuelve el dine-
ro? Puedes reclamar en Consumo o incluso poner una demanda

Si la inmobiliaria no responde a tu correo de reclamacion de
gastos o comisiones ilegales, o se niega a devolvértelos, pue-
des seguir los siguientes pasos de forma consecutiva:

v" 1. Reenvia tu correo de reclamacion durante varios dias para
demostrar que la inmobiliaria tiene constancia de tu queja.

v' 2. Preséntate fisicamente en la propia oficina con tu correo
de reclamacion y solicita la devolucién de los pagos efec-
tuados. Si no te los devuelven,
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1. El contrato de alquiler

v' 3. Solicita, rellena y entrega en la inmobiliaria la hoja de
reclamaciones.

v 4. Presenta una reclamacién en Consumo. Cuando hayan
pasado 30 dias desde que enviaste tu primer correo de
reclamacion a la inmobiliaria, puedes presentar una recla-
macion en la Direccion General de Consumo de la comu-
nidad auténoma donde se encuentre la inmobiliaria’.

Puedes presentar la reclamacion en Consumo via online
(con Cl@ve PIN o certificado digital) o por escrito en cual-
quier registro fisico de cualquier administracion, dirigién-
dola a la Direccion General de Consumo de la comunidad
autonoma de la inmobiliaria.

Q‘j AQUI tienes un Modelo de reclamacién en Consumo.

@3 AQUI puedes buscar dénde presentar tu queja segun la
comunidad auténoma en la que te encuentres. Impor-
tante: una vez presentada la queja, se debe informar a la
inmobiliaria de que se ha interpuesto la queja.

v' 5. Si realizaste el pago en efectivo, se trata de un cobro
ilegal. Es recomendable denunciar a Hacienda, aportando
las pruebas y a través del portal de denuncia anénima de
su web. De esta manera, contribuyes a que las inmobilia-
rias abandonen esta practica ilegal.

@ AQUI tienes el link de denuncias anénimas de Ha-
cienda.

v 6. Ademas, puedes presentar una demanda judicial, gra-
tuitamente y sin necesidad de pagar abogado ni procura-
dor, cuando tu reclamacién sea menor a 2.000 euros. En
el Capitulo 2, “Reclamaciones judiciales frente a abu-
sos”, te explicamos codmo poner una demanda?.

' En la reclamacién en Consumo incluye tus datos, una descripcion de los hechos, las
pruebas del pago y tu solicitud para que Consumo medie o arbitre para que la
inmobiliaria te devuelva el dinero abonado. La mediacion de Consumo es gratuita.

2 La ventaja de la demanda judicial, frente a acudir a Consumo, es que, si un juez
determina que no debias pagar nada a la inmobiliaria, le obligara a devolver el dinero
cobrado indebidamente. En cambio, la resolucidn que emita Consumo puede ser mas
dificil de ejecutar, aunque es mas agil.
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SEGUNDA FASE. COSAS A TENER EN CUENTA DURANTE LA
FIRMAY LA VIGENCIA DEL CONTRATO DE ALQUILER

1.2 ¢Ya has encontrado tu piso? Documenta de inmediato to-
dos los desperfectos

v" Si ya has encontrado un piso, el dia que entres a vivir fo-
tografia y graba en video el estado en que se encuentran
los muebles, electrodomésticos, persianas, paredes, sue-
los, techos, barandillas, instalaciones, bafos, cocina, etc.

v" Si cualguier cosa se encuentra rota, estropeada o averia-
da, informa a tu casero en el plazo de 30 dias desde la
firma del contrato y pidele, por escrito, que la arregle. Asi
no podra imputarte el desperfecto y quedarse con la fian-
zZa a cuenta del mismo.

2.2 ¢Qué tipo de contrato me interesa? Un contrato de /arga
duracion

v' Hoy dia, dada la escasa oferta de pisos, recomendamos
buscar un alquiler de larga duracioén, incluso si sois estu-
diantes y no vais a ocuparlo durante los meses de verano.
Asi evitaréis subidas de precio anuales o tener que em-
prender nuevas busquedas de piso.

v' Solo los contratos de alquiler de larga duracién incorpo-
ran clausulas obligatorias que protegen y reconocen los
derechos de los inquilinos®. Los contratos de alquiler de
temporada o de alquiler de habitaciéon no reconocen es-
tos derechos.

3 Los contratos de alquiler de larga duracion estan vinculados obligatoriamente a lo
dispuesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos sobre duracién del contrato, plazos de
preaviso, reparaciones, gastos, obras, etc. Por ello, si en un contrato de larga duracion
aparecen clausulas contrarias a los derechos del inquilino reconocidos por la Ley, son
consideradas nulas y no son aplicables. En cambio, la Ley no protege a los inquilinos
en los contratos de alquiler de temporada o de habitacion.
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1. El contrato de alquiler

3.2 Voy a firmar mi contrato de alquiler. éEn qué clausulas
debo fijarme?

Primero. Clausula de “objeto” del contrato

v' Esta cldusula debe indicar que “el objeto del contrato es
el arrendamiento de una vivienda”, no una habitaciéon ni
un alquiler de temporada. Normalmente aparecera que la
duracion es de 1 afo prorrogable hasta 5 o 7 ailos (en fun-
cion de si es un casero individual o una empresa). Solo asi
sabremos que nos encontramos ante un contrato de al-
quiler de larga duracion.

I ADVERTENCIA: ALQUILER DE TEMPORADA

v' Sien el contrato se indica que el alquiler es para “uso tem-
poral”, o bien que “no es para uso de vivienda habitual”,
hay que tener cuidado porque podria ser un contrato
fraudulento, en el que no se aplicarian los plazos de 507
anos a los que tenemos derecho.

v" Solo debemos aceptar estas cldusulas en el caso de gran
necesidad. En este caso, conviene escribir un correo elec-
tronico al casero y a la inmobiliaria, sefalando que, inde-
pendientemente de lo que ponga en el contrato, necesi-
tamos esta vivienda como alquiler de larga duracién de
vivienda habitual (incluso si ya hemos firmado el contra-
to). De esta manera, tendras pruebas en un futuro en el
caso de que el casero no te quiera renovar el contrato
alegando que es solo “por temporada”.
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Segundo. Clausula de “duracion” del contrato

v

v

Aunque en tu contrato ponga un afo, los alquileres duran
5 0 7 anos segun la Ley“.

Esto es importante. Aunque en el contrato ponga que el
alquiler es por un ano, el alquiler se renueva automatica-
mente y de forma obligatoria para el casero hasta un
maximo de 5 o 7 aifos (en funcidon de si el casero es una
persona fisica o una empresa). En cambio, tu, como inqui-
lino, si puedes abandonar el alquiler antes, avisando con
30 o 60 dias de antelacion.

Tercero. El contrato se prorroga 3 aflos mas si no hay rescision
o estds en zona tensionada

v

Si ya llevas 5 o 7 afos de alquiler y el casero no te envia
un burofax comunicando el fin del alquiler con 4 meses de
antelacidn al fin del contrato, este se prorroga por 3 aflos
mas. Pasados esos 3 aios, si ninguna de las partes anun-
cia su voluntad de rescindir el contrato, este se prorroga
por un afo mas hasta que alguien rescinda el contrato
(esta situacion se llama tacita reconduccion)®.

Ademas, si tu alquiler es posterior al 26 de mayo de 2023
y se encuentra en una zona tensionada, transcurridos los
5 o 7 aiios de duracidén legal del contrato tienes derecho
a una prérroga extraordinaria de 3 aflos mds. Consulta
AQUI si tu vivienda esta en una zona declarada de merca-
do residencial tensionado.

4 La Ley establece que, si el casero (o arrendador) es un particular, el contrato durara
5 anos, salvo que el inquilino (arrendatario) manifieste por escrito al casero, con treinta
dias de antelacion a la fecha de fin del contrato, su voluntad de no renovarlo. Si el
casero es una persona juridica (empresa, inmobiliaria etc.), el contrato sera de 7 afos
salvo que el inquilino manifieste (por escrito) al arrendador, con 60 dias de antelacion,
su voluntad de no renovarlo.

5 Es decir: a partir del 06-03-2019, si el propietario es un particular, tu alquiler durara
5 afos + prorroga de 3 anos si no lo rescinde, + prorrogas anuales si no se rescinde. Si
el propietario es una empresa 7 aifos + préorroga de 3 afos + prorrogas anuales. En
fechas anteriores de firma, estas condiciones son distintas.
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1. El contrato de alquiler

FECHA FIRMA DEL CONTRATO DURACION Y PRORROGAS

Hasta 08-05-1985 “Renta antigua”: duracion indefinida
y posibilidad de subrogacién de
descendientes.

Entre el 01-01-1995 y el 05-06-2013 5 afos + prorroga de 3 afos + prorrogas
anuales.

Entre el 06-06-2013 y el 18-02-2018 y 3 afos + prérrogas anuales.
entre el 24-01-2019 y el 05-03-2019

Si el propietario es un particular 5
afos + prorroga de 3 afos + prérrogas

Entre el 19-12-2018 y el 23-01-2019, 0 o 2nuales.

partir del 06-03-2019 . . .
Si el propietario es una empresa 7

afnos + prorroga de 3 afos + prérrogas
anuales.

1. ADVERTENCIA. EL CASERO DICE QUE NECESITA LA
VIVIENDA

A pesar de la duracién minima del contrato de 5 o 7 aiios, el
casero puede recuperar la vivienda “para si mismo o un fami-
liar” antes de que pase este tiempo. Para ello es necesario que:

v" El contrato contemple explicitamente esta cldusula de
recuperacion.

v' El casero te notifique por escrito que quiere recuperar la
vivienda con 2 meses de antelacion.

v' El casero justifigue la necesidad de recuperar la casa,
aportando documentos que indiguen que él o un familiar
ha cambiado de residencia o trabajo, se ha divorciado, se
ha independizado, etc.

Qb AQUI tienes un Modelo de peticién de justificacién al
casero.

n
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v Después de que abandones la casa, si el casero o su fami-
liar no la ocupa o la pone en alquiler en los siguientes 3
meses, puedes recuperar tu alquiler y ademas ser in-
demnizado. En este caso, en el plazo de 30 dias, tienes
derecho a:

v" Volver a la vivienda, por 5 aflos y con una indemnizacion
por los gastos de la mudanza.

v Obtener una indemnizacidn por una cantidad equivalente
a una mensualidad por cada ano de alquiler que quedara
por cumplir hasta completar 5 afnos.

{5 AQUI tienes un Modelo solicitud de indemnizacién al
casero.

Cuarto. Clausula de “renta”: importe, actualizacion y pago
del alquiler

v' Importe de la renta: es el que fije el contrato pero, cuando
la vivienda se ubique en una zona de mercado residen-
cial tensionado, la renta no podra ser mayor que la del
contrato anterior (consulta AQUI si tu vivienda estad en
una zona declarada de mercado residencial tensionado).

v El pago de la renta se realiza entre el dia 1y el 7 de cada
mes, salvo que el contrato indique otra cosa.

v' La actualizacién de la renta se realiza cada afo, y solo si
lo pone en el contrato.

v La actualizacidn de la renta se realiza conforme al indice
de Referencia de Arrendamientos de Vivienda (IRAV)
desde el 26 de mayo de 2023, o con el IPC para contratos
anteriores. Puedes calcular cuanto pueden subirte la ren-
ta cada afio, en ambos indices, pinchando AQUI.

v' Si el casero quiere actualizar la renta mas tarde de la fe-
cha en la que se cumple cada anualidad, puede hacerlo,
pero solo a partir del mes siguiente de que te comunique
la actualizacidn. En ningun caso puede reclamar retroac-
tivamente la actualizaciéon de la renta.
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1. ADVERTENCIA: QUE HACER SI EL CASERO RECHA-
ZA EL PAGO DE LA RENTA

v' Si el casero rechaza el pago de la renta, puede estar in-
tentando que caigas en impago, para luego iniciar un pro-
cedimiento de desahucio con el fin de que abandones la
casa.

v En este caso, realiza el pago y comunica por escrito al
casero que lo has hecho, que tu pago ha sido rechazado
y que quieres pagar la renta, aunque se te esté impi-
diendo.

v' Si el casero continlia negdndose a cobrar la renta, debes
seguir estos pasos: 1) envia un burofax al casero indican-
do tu voluntad de pago y requiriendo un nimero de cuen-
ta; 2) si no contesta en el plazo aproximado de un mes,
emite un giro postal al casero (es un envio de dinero a
través de las oficinas de Correos; 3) si el propietario re-
chaza el giro postal, debes consignar judicialmente la
renta. Con el documento de devolucion del giro y una co-
pia del burofax, debes acudir a los juzgados de la locali-
dad donde se sitle la vivienda y alli solicitar instrucciones
para ingresar el dinero en una cuenta judicial.

v Un caso muy distinto se da cuando tu y el casero llegais a
un acuerdo por escrito de que no pagues alguna mensua-
lidad a cambio, por ejemplo, de que te ocupes de refor-
mas o0 mejoras en el piso. Se trata de una practica normal,
si ambos estais de acuerdo.

1. ADVERTENCIA: SUBIDA DEL ALQUILER POR “ME-
JORAS EN LA CASA”

v' Los propietarios pueden subir la renta del alquiler si ha-
cen obras de mejora en la vivienda, siempre que hayan
pasado 5 afos desde la firma del contrato y que dicha
subida no suponga mas del 20% del importe que el arren-
datario hubiera estado pagando hasta la fecha.

13
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Quinto. ¢Quién paga los “gastos y suministros” de la casa? Lo
que diga el contrato

v' Los suministros son una parte muy importante de los gas-
tos que asumes como inquilino. Ten muy en cuenta su im-
porte para calcular cuanto te va a costar vivir de alquiler.

v' El casero debe pagar, salvo que en el contrato figure lo
contrario: los gastos de la comunidad, el Impuesto de Bie-
nes Inmuebles y la tasa de basuras.

v' Elinquilino debe pagar todos los gastos de luz, agua, gas,
internet, etc., que se contabilizan de forma individual en
funcién del gasto realizado.

v" Si en el transcurso del contrato un gasto que era general
y pagaba el arrendador (por ejemplo, la calefaccion cen-
tral) pasa a ser un gasto individualizado (porque ponen
contadores) debe negociarse quién asume este coste.

Sexto. “Obras” en la casa: <quién paga los arreglos en la vi-
vienda?

Durante el alquiler, puedes enfrentarte a tres clases de obras en
la casa: obras de mantenimiento, obras de conservacion y obras
de mejora.

v' Las obras de mantenimiento son pequenas reparaciones
derivadas del desgaste por el uso ordinario de la vivienda.
Corren a cargo del inquilino: las pagas tu.

v' Las obras de conservacidon son aquellas necesarias para
gue la casa continde siendo habitable en las condiciones
en las que se alquild, por ejemplo, las averias de electro-
domeésticos, en instalaciones de agua, climatizacion, elec-
tricidad o sanitarios, salvo casos de mal uso. Corren a
cuenta del casero, que no puede subir la renta a cuenta
de las mismas.

I ADVERTENCIA: Si el casero se niega o no efectua
obras de conservacidon que consideres imprescindi-
bles, ti, como inquilino, tras comunicarselo al casero,
puedes pagarlas y exigirle de inmediato la devolucién

14
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del importe. Este gasto no se descuenta de la renta,
aungue la misma si puede servir para negociar la devo-
lucion de los gastos adelantados por el inquilino.

v' Las obras de mejora de la vivienda solo puede hacerlas el
inquilino con permiso del propietario. En cambio, si las pro-
pone el casero, tu estas obligado a soportarlas, salvo que
puedan razonablemente retrasarse hasta el fin del alquiler.

1. ADVERTENCIA: Las obras de mejora pueden ser
una excusa del casero para que abandones la vi-
vienda. En este caso, recuerda que:

v' El casero debe notificarte, con 3 meses de antelacion, que
va a iniciar obras de mejora, y debe justificar su necesidad
y premura.

v En ese momento, tienes derecho a rescindir el contrato.

v" Si no lo haces, tienes derecho a que el casero disminuya
la renta que pagas en un porcentaje igual a la parte de la
vivienda afectada por las obras. Ademas, puedes solicitar
una indemnizacion por los gastos que las obras te obli-
guen a efectuar.

Séptimo. ¢Hay una clausula que te obliga a pagar la mensua-
lidad del “seguro de impago”? Intenta rechazarla

v’ Cada vez es mas frecuente que el contrato imponga al
inquilino el pago de las mensualidades del seguro de im-
pago contratado por el casero.

v' Esta cldusula es abusiva y, por tanto, nula o invalida segun
la Ley.

v' Si el contrato te obliga a pagar las mensualidades del se-
guro de impago, abdnalas, y luego recurre judicialmente
para que el juez las anule y tengan que devolverte el dine-
ro con los intereses devengados. Ya existen sentencias en
este sentido. Para demandar la devolucién del abono de
las mensualidades del seguro de impago, consulta el capi-
tulo 2, “Reclamaciones judiciales frente a abusos”.

15
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Octavo. La “fianza”: cantidad y proceso de devolucion

v' Por ley, la fianza es de 1 mes de renta. Ademas, el casero
puede exigir una garantia adicional que no puede superar
2 meses de renta.

v' Legalmente, no puedes utilizar la fianza para pagar el ul-
timo mes del alquiler, aungue es una practica habitual ne-
gociarlo con el casero.

1. ADVERTENCIA: ¢Y SI EL CASERO NO QUIERE DE-
VOLVERME LA FIANZA?

Por desgracia, es habitual que el casero intente quedarse con
la fianza al término del contrato. Para evitarlo, debes hacer lo
siguiente:

v Realiza fotografias y videos del estado de la vivienda el
dia que entres en ella, y guarda los archivos con su fecha
y hora de realizacion. Documenta como estan los mue-
bles, persianas, paredes, suelos, techos, barandillas, insta-
laciones, bafios, cocina, etc.

v' La fianza no se puede utilizar para comprar muebles o
electrodomeésticos nuevos. Si estan estropeados o averia-
dos, la fianza solo puede usarse para repararlos.

v La fianza no se puede usar para reparar desperfectos que
ya tuviera la casa o generados por el uso normal de la vi-
vienda (o sea, la fianza no paga ni tareas de limpieza, ni
agujeros en la pared, ni el parqué rayado).

v' El casero si puede usar la fianza para reparar muebles o
electrodomeésticos averiados o rotos, o para pagar des-
perfectos en la casa o los muebles derivados de un mal
uso por parte del inquilino.

v' Si el casero se niega a devolverte la fianza o no te respon-
de, para recuperarla puedes utilizar este modelo de recla-
macion. Si no obtienes respuesta, tendras que acudir a la
via judicial. Consulta el capitulo 2, “Reclamaciones judi-
ciales frente a abusos”.

@ AQUI tienes un Modelo de reclamacién de la fianza al
casero.
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1. El contrato de alquiler

TERCERA FASE. EL FINAL DEL CONTRATO DE ALQUILER

Revisamos aqui las causas por las que puede finalizar tu alqui-
ler. En todo caso, debes saber que nadie puede echarte de tu
casa sin que medie una resolucion judicial.

1.2 Finalizacidon del alquiler por parte del inquilino

v En este caso, tU, como inquilino, desistes o pones fin al
contrato de alquiler. A partir de los 6 meses desde la firma
y avisando con 30 o 60 dias de antelacidon, no tiene nin-
gun coste.

v" Si quieres renunciar al alquiler antes de los 6 meses, ten
cuidado: es probable que el contrato prevea indemnizacio-
nes para el casero (como que pagues un mes por cada ano
restante que quede por cumplir, entre otras).

2.2 Término del contrato y solicitud de abandono de la casa
por parte del casero

v Si el contrato ha llegado a su fin y el casero te comunica
con 4 meses de antelacion® que no quiere prorrogarlo,
puede pedirte que abandones la casa. Si no lo haces, le-
galmente puede interponer una demanda de desahucio.

3.2 Recibo una demanda por impago de mi casero. ¢Qué pue-
do hacer?

v' Si tienes pendiente el pago mensualidades del alquiler o
de otros suministros (comunidad, gas, etc.) el casero te
puede enviar un burofax reclamando esas cuantias. Si no
las pagas, puede presentar una demanda de desahucio
por impago. A veces puede no indicar cuanto dinero le
debes, pero esta informacién constara en el burofax de la
demanda. Desde que lo recibes, tienes 10 dias para poner-
te al corriente de los pagos que debes.

6 O con solo un mes de antelacion, si el contrato se firmd entre el 01/01/1995 vy el
18/12/2018, o entre el 24/01/2019 y el 05/03/2019.
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Juventud con derechos. Guia de los derechos de las inquilinas

4.2 Mi casero quiere desahuciarme por incumplimiento de
contrato. ¢Qué ocurre ahora?

v Tu casero puede intentar rescindir el contrato si has in-
cumplido clausulas del contrato especialmente importan-
tes. Por ejemplo, si se subarrienda una habitacién sin su
autorizacion, el propietario puede rescindir el contrato.
Sin embargo, la rescision del contrato implica un proceso
judicial largo para el propietario, que debe probar que el
inquilino ha incumplido claramente el contrato.

5.2 Mi casero dice que necesita la vivienda para si mismo o
para un familiar

v" Ya hemos visto este caso en el apartado “Duracién del
contrato”. El casero puede intentar que abandones la casa
antes de los 5 anos minimos de duracidn del alquiler para
ocuparla él mismo o un familiar. Esta clausula debe cons-
tar en el contrato y se te debe avisar con 2 meses de an-
telacion. Si al final no ocupa la casa, tienes derecho a vol-
ver a ella o a ser indemnizado por el casero.

@ RECUERDA SIEMPRE Si se te acaba el contrato, el ca-
sero te ha puesto una demanda o quiere que abando-
nes la casa, épueden obligarte a abandonar la casa?

v No. Para que pueda haber un desahucio debe ordenarlo
un juez, es decir, debe haber un procedimiento judicial
previo para ordenar el desalojo de la vivienda. Tienes
tiempo para intentar evitar el desahucio o buscar alterna-
tivas.

v' Mira el capitulo 3, “Proceso judicial de desahucio” para
conocer tus derechos si te ves forzado a abandonar tu
casa de alquiler.

18



2. Reclamaciones judiciales frente a abusos

2. RECLAMACIONES JUDICIALES
FRENTE A ABUSOS

Aqui explicamos codmo reclamar judicialmente
la devolucién de una comision (a la inmobiliaria),
el abono del seguro de impago, una fianza (al casero) que no
te correspondia pagar o cualquier otro gasto cobrado indebi-
damente.

Se puede acudir personalmente (sin abogado ni procurador)
a la via judicial para reclamar el pago de cuantias que no supe-
ren los 2.000 euros. Esto es totalmente gratuito. Es muy prac-
tico para reclamaciones de devolucion de fianza o de honora-
rios que han sido cobrados ilegalmente.

Para ello, hay que presentar una demanda en el registro del
juzgado. El formulario de la demanda es muy sencillo: indica
los hechos de manera clara y aportando pruebas de lo que re-
latas. Las pruebas hay que enumerarlas, es decir, en el escrito
de demanda se tiene que indicar que se aporta el contrato de
alquiler como documento n.2 1, etc.

Hay que entregar en el registro del juzgado dos copias de la
demanda y dos copias de las pruebas, todas firmadas. En el
registro del juzgado sellardn ambas copias y te entregaran una
como justificante de que la demanda ha sido presentada.

Una vez hayas presentado la demanda, es recomendable en-
viar un correo electrdnico a la inmobiliaria o al casero para que
sepan que les ha demandado. En algunas ocasiones, con esto
ya consigues la devolucion del pago.

En la demanda indica siempre una direccion postal para que
te lleguen las notificaciones del juzgado y permanece atento
los meses siguientes hasta recibir la admisidn a tramite de la
demanda. Si pasan 5 meses sin haber recibido esta notificacion
es recomendable acudir al juzgado a preguntar en informacion
si se ha tramitado la demanda y en qué juzgado ha recaido.

Si en tu demanda estd todo claro y tus pruebas son muy
concluyentes, en la demanda puedes indicar que no se solicita
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Juventud con derechos. Guia de los derechos de las inquilinas

la celebracion de la Vista para que el procedimiento sea mas
rapido.

Una vez que la demanda sea admitida a tramite, se la notifi-
caran a la inmobiliaria o al casero por si se quiere oponer. En
muchos casos, proceden al pago porgue son conscientes de
que tienen pocas posibilidades de ganar.

Modelos para la reclamacion honorarios o fianzas, median-
te reclamacioén directa a la inmobiliaria o al casero, o me-
diante la interposicion de una demanda por via judicial.

{j DOC 1. RECLAMACION EXTRAJUDICIAL DE HONORARIOS
A LA INMOBILIARIA

DOC 6. DEMANDA JUDICIAL DE HONORARIOS A LA
INMOBILIARIA

G
{b DOC 5. RECLAMACION EXTRAJUDICIAL FIANZA AL
CASERO

G

DOC 7. DEMANDA JUDICIAL DE FIANZA AL CASERO

20



3. El proceso judicial de desahucio

3. EL PROCESO JUDICIAL DE DESAHUCIO

En este capitulo te explicamos cdmo se efectiia un

proceso de desahucio para que sepas cdmo actuar
si el casero quiere echarte de tu casa de alquiler.

.° Explicacion y esquema basico de un proceso judicial de

desahucio

DEMANDA

En 3 dias: Justicia
Gratuita

En 10 dias:
oposicion a
demanda

Servicios Sociales
Vulnerabilidad
Suspension 2/4 meses

Si hay oposicién

Si NO hay
oposicion

Juicio y sentencia

Lanzamiento

El/la inquilino/a
— gana: continua el
contrato

Posible prérroga de
un mes (Art. 704
LEC)

El inquilino pierde: lanzamiento,
salvo recurso (consignar deuda)
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Juventud con derechos. Guia de los derechos de las inquilinas

Durante un proceso de desahucio se seguiran los siguientes
pasos:

1.

Burofax previo. Normalmente el propietario te enviard un
burofax previo a la demanda solicitando el pago de ren-
tas adeudadas o el desalojo de la vivienda (con 4 meses
de antelacion) en caso de extincion del contrato por no
renovacion.

Notificacion de la demanda. Desde el dia siguiente a la
recepcion de la demanda (que te entrega en tu casa un
trabajador del juzgado), tu, como inquilino, tienes 3 dias
habiles para solicitar Justicia Gratuita (para que te asig-
nen un abogado/a de oficio y procurador/a que te defien-
dan), o bien buscar un abogado/a y procurador/a particu-
lares. Ellos contestardn a la demanda en el plazo de 10
dias habiles (no cuentan ni sdbados ni domingos ni festi-
vos). No te preocupes si en los documentos del juzgado
aparece una fecha de juicio y/o una fecha de desahucio.
Estas fechas son provisionales para los casos en los que
no haya oposicidn a la demanda.

éTengo derecho a la Justicia gratuita? Tienes derecho un
abogado/a y procurador/a gratuitos que le defiendan si
tus ingresos personales no superan una determinada can-
tidad. Puedes consultar los requisitos en la web del Co-
legio de Abogados de tu provincia.

. ¢Doénde solicito la Justicia Gratuita? Puedes solicitar el ac-

ceso a la Justicia Gratuita en el mismo juzgado que te
envia la demanda (normalmente la direccién viene indica-
da en la primera hoja de la demanda). También puedes
acudir al Colegio de Abogados del lugar donde se ubique
tu vivienda de alquiler.

Celebracién de juicio (solo si ha habido “oposicion”). El
juicio se celebrard solo si tu y tu abogado os oponéis al
desahucio. La sesién es publica y el inquilino tiene dere-
cho a asistir. Tras ello, el juzgado dictard sentencia. En
caso de declarar extinguido el contrato, dara la razdn al
casero y ordenara que desalojes la vivienda.
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3. El proceso judicial de desahucio

6. Recurso contra la sentencia. Solo puedes recurrir las sen-
tencias de desahucio si estas al dia de |la renta o depositas
en el juzgado la cantidad que debes al casero hasta ese
momento. El plazo para recurrir es de 15 dias desde la no-
tificacion de la sentencia.

7. Lanzamiento o desahucio. En caso de que no hayas pre-
sentado oposicion, el desahucio sera en la fecha que indi-
qgue la notificacion de la demanda. En caso de oposicion,
la fecha del desahucio la fijara el juzgado tras la sentencia
y siempre que no se plantee recurso. La fecha y la hora se
fijan normalmente con cierta antelacién, al menos un mes.
El desahucio nunca puede sefalarse sin fecha y hora con-
creta.
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2.° La proteccion de las personas vulnerables contra los desahucios
en la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

La Ley por el derecho a la vivienda prevé garantias especia-
les para evitar el desahucio de personas o familias en situacion
de vulnerabilidad. Si estds en riesgo de desahucio, lee este
apartado para ver si te encuentras en situacién de vulnerabi-
lidad y la Ley te ampara especialmente.

Tras la entrada en vigor de la Ley de Vivienda, los caseros
deberan indicar en la demanda si se trata de la vivienda habi-
tual del inquilino y justificar si tienen la condicion de “gran
tenedor de vivienda” (se considera asi cuando el casero tiene
mas de 10 viviendas, por regla general). En ese caso, las par-
tes deberian someterse a un procedimiento de conciliacion o
intermediacion previa que dependera de cdmo se haya articu-
lado en cada comunidad auténoma. En muchas este procedi-
miento aun no esta desarrollado.

El juzgado debe oficiar a las Administraciones publicas com-
petentes a efectos de comprobar la posible vulnerabilidad del
inquilino, asi como para gque se realice una propuesta de medi-
das de atencion inmediata a adoptar.

El juzgado apreciara que existe una situacion de vulnerabi-
lidad econdmica cuando el importe de la renta, si se trata de
un juicio de desahucio por falta de pago, mas el de los suminis-
tros de electricidad, gas, agua y telecomunicaciones supongan
mas del 30 por 100 de los ingresos de la unidad familiar y que
el conjunto de dichos ingresos no alcance, con caracter gene-
ral, el limite de 3 veces el Indicador Publico de Renta de Efec-
tos Multiples mensual (en adelante IPREM) cuantia que puede
ser aumentada en caso de hijos a cargo, dependencia, discapa-
cidad, violencia de género.

En funcion de si se acredita o no la vulnerabilidad del inquili-
no, el juzgado podra decretar la suspension provisional del jui-
cio e, incluso, del desahucio, y en todo caso por un plazo maxi-
mo de 2 meses (0 4 si el casero es persona juridica), que
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3. El proceso judicial de desahucio

deberan utilizarse por parte de las Administraciones publicas
para dar una alternativa habitacional, lo cual en la mayoria de
los casos no estd sucediendo.

Por ultimo, hay que tener en cuenta que hasta el proximo 31
de diciembre de 2025 estd en vigor una normativa por la cual
puede solicitarse la moratoria/paralizacion del procedimiento
de desahucio o del propio lanzamiento en aplicacion del Real
Decreto-Ley 11/2020 en su ultima actualizacion del Real Decre-
to-Ley 1/2025. Puedes consultar aqui si cumples los requisitos
para ello.
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4. GUIA DE RECURSOS

DONDE SOLICITAR VIVIENDA PUBLICA,
AYUDAS AL ALQUILERY BENEFICIOS FISCALES,
POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Las comunidades auténomas tienen la competencia en ma-
teria de vivienda, por tanto, para solicitar un alquiler de vivien-
da publica o tramitar las ayudas al alquiler para jovenes hay
gue acudir al portal de la comunidad auténoma donde resida-
mos v solicitarlo.

Por otro lado, existe la posibilidad de desgravar en la decla-
racion de la renta una parte de las cantidades que se hayan
abonado como rentas del alquiler. Tanto la cuantia como las
condiciones para poder acceder a este beneficio fiscal varian
segun las comunidades, por eso, es recomendable consultar en
el Chat GPT especifico de la Agencia Tributaria nuestro caso y
ver si lo podemos aplicar. Esto nos da derecho a que Hacienda
nos devuelva un buen dinero a través de la Declaracién de la
Renta.

{j AQUI tienes el enlace al Asesor Virtual de la Agencia Tri-
butaria Espafola
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4. Guia de recursos

LISTADO DE ENLACES PARA SOLICITAR VIVIENDA PUBLICA
EN CADA COMUNIDAD AUTONOMA

Andalucia: https://www.juntadeandalucia.es/avra/

Aragén: https:.//www.aragon.es/tramites/vivienda-urbanismo

Asturias: https:/www.vipasa.info/acerca-de-vipasa/quie-
nes-somos

Cantabria: https://www.iviendadecantabria.es/

Castilla-La Mancha: https://vivienda.castillalamancha.es/for-
mas%20de%20acceso-vivienda-protegida

Castilla y Ledn: https://tuyavivienda.es/

Catalufa: http://agenciahabitatge.gencat.cat

Ceuta: https://www.emvicesa.es/

Extremadura: https:/www.juntaex.es/temas/vivienda

Galicia: https://igvs.xunta.gal/areas/vivenda?langld=es ES

La Rioja: https://www.irvi.es/

Madrid: https://www.comunidad.madrid/centros/agencia-vi-
vienda-social

Melilla: https://emvismesa.es/

Murcia: https://www.carm.es/web/pagina? I DCONTENI-
DO=69577&IDTIPO=100&RASTRO=c1255$m52362

Navarra: https://www.navarra.es/home_es/Temas/Vivienda/

Ciudadanos/

Pais Vasco: https:/www.etxebide.euskadi.eus/inicio/

Valencia: https://habitatge.gva.es/es/web/vivienda-y-cali-
dad-en-la-edificacion/vivienda-y-calidad-en-la-edificacion
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GRUPOS DE APOYO CIUDADANO POR EL DERECHO A LA
VIVIENDA

En la mayoria de las localidades existen grupos de apoyo ciu-
dadano que prestan acompanamiento y fomentan el asociacio-
nismo para la defensa de los derechos de inquilinos y personas
en riesgo de desahucio.

Acudir al Sindicato de Inquilinos e Inquilinas de |la ciudad don-
de vives o a algun colectivo que defiende el derecho a la vi-
vienda siempre es una buena opcién para contar con acompa-
Aamiento y asesoramiento.

ORIENTACION PROFESIONAL|

Esta guia no resuelve la totalidad de problemas y casos dife-
rentes que pueden aparecer con relacidn a los alquileres. Para
resolver dudas y recibir consejo adecuado conviene acudir a
un servicio de orientacion especifico que algunos Colegios de
Abogados ofrecen, o solicitar consulta con un/a abogado/a
particular.
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NOTA

Puedes encontrar todos los enlaces a los recursos de “Juventud con Derechos. Guia de
los derechos de las inquilinas” en la pagina web del Instituto de la Juventud.
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DOCUMENTO 1. Modelo de correo para reclamar a la inmobiliaria la devolucion de
comisiones u honorarios

En (localidad), a (dia) de (mes) de 20(afio)

A la atencion de la INMOBILIARIA (nombre de la inmobiliaria)

Yo, (tu nombre y apellidos) con DNI (tu nimero de DNI) y con correo electrénico a
efectos de notificaciones (tu e-mail) me dirijo a su agencia inmobiliaria para
comunicarles, a todos los efectos legales oportunos, lo siguiente:

El pasado dia/mes/afio su agencia me impuso el pago de (cuantia que has abonado a la
inmobiliaria) euros en concepto de honorarios de agencia por el alquiler de la vivienda
sita en C/ (direccion de la vivienda alquilada a través de la inmobiliaria).

Habiéndome asesorado, he comprendido que la imposicion de dicho pago a un
inquilino es contrario al articulo 20 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, segun el cual,

Los gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato serdn
a cargo del arrendador.

Por lo que no cabe ninguna justificacién para el cobro de los honorarios a los
arrendatarios ni tampoco modificar el concepto de pago para tratar de sortear la Ley.

Ademas, debo recordar que en nuestra relacién contractual aplica la Ley General para
la Defensa de los Consumidores y Usuarios a los efectos de informacion precontractual,
totalmente ausente en dicha operacion.

Por todo ello, exijo que en el plazo de 10 dias se devuelvan la cantidad de (cuantia
que has abonado a la inmobiliaria) euros al siguiente nimero de cuenta:

(Aqui, indica tu numero de cuenta)

De no realizar la devolucion acudiré a la via judicial para hacer efectiva la presente
reclamacién, asi como informaré a las autoridades en materia de Consumo y a la
administracion de Hacienda de las practicas ilegales llevadas a cabo por esta
inmobiliaria.

Quedo a la espera de su respuesta,

(Tu firma)

Don/Doiia (tu nombre y apellidos)

30



DOCUMENTO 2. Modelo de reclamacién en Consumo

A LA DIRECCION GENERAL DE CONSUMO DE LA COMUNIDAD DE...
(COMUNIDAD EN LA QUE SE ENCUENTRE LA AGENCIA INMOBILIARIA)

DON/ DONA (tu nombre y apellidos), mayor de edad y con DNI con DNI (tu niimero de
DNI), con direccién a efectos de notificacion en C/ (direccién de tu vivienda) ante esta
Direccion General de Consumo comparezco y como mejor proceda en Derecho, DIGO:

Presento la siguiente solicitud de proceso de ARBITRAIJE entre esta parte contra la
(AQUI NOMBRE DE LA AGENCIA INMOBILIARIA) con CIF (CIF de la inmobiliaria, si lo
conoces) con direccién a efectos de notificaciones en C/ (aqui, direccién de la agencia
inmobiliaria) y para mayor facilidad, correo electrénico (correo electréonico de la
inmobiliaria) por los siguientes,

HECHOS
PRIMERO.- Imposicién de contrato prerredactado y sin capacidad de negociacion.

El pasado dia dia/mes/afio en la Agencia Inmobiliaria (nombre de la agencia
inmobiliaria) me impusieron el pago de (cuantia que has abonado a la inmobiliaria)
euros por el arrendamiento de una vivienda.

En ninguin caso pude negociar ninguno de los términos del contrato que se me impuso.

Tuve que aceptar el pago de dichos honorarios ya que me encontraba en una situacion
de desesperacion al no encontrar un alquiler para satisfacer mi vivienda habitual.

Se adjunta como DOC 1 — Justificante de pago de honorarios a la agencia inmobiliaria

SEGUNDO.- Reclamacion extrajudicial para devolucion de honorarios por ser
contrario al art. 20 LAU.

Que, tras haberme asesorado, pude comprender que el pago realizado era ilegal y que
en ningun caso me podian imponer que abonara esas cantidades en virtud del art. 20
de la LAU, segun el cual,

Los gastos de gestion inmobiliaria y los de formalizacion del contrato serdn a
cargo del arrendador.

Que, en consecuencia, con fecha (fecha del envio por correo electréonico de tu
reclamacién de devolucién de honorarios a la inmobiliaria) reclamé a la inmobiliaria
(nombre de la inmobiliaria) de las cantidades abonadas por su cardcter ilegal. Que a
fecha de la presente, la agencia inmobiliaria no me ha reintegrado las cantidades
ilegalmente cobradas.
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Se adjunta como DOC 2- Correo de Reclamacion de honorarios que remitiste a la
inmobiliaria

Se adjunta como DOC 3 — Respuesta de la inmobiliaria (si la tienes)

TERCERO (aqui, afiadir mas hechos y documentos que vengan al caso, si los hubiera)
Por todo ello,

SOLICITO A LA DIRECCION GENERAL DE CONSUMO que inicie un procedimiento de
arbitraje, para valorar si el rechazo de la agencia inmobiliaria (nombre de la agencia
inmobiliaria) a reintegrarme las cuantias abonadas, se ajusta a derecho o no.

En el supuesto caso de que no esté ajustado a derecho, que se ordene la devolucién de
las cuantias abonadas, junto con los intereses legales devengados desde el momento
que debid hacerse la devolucion.

En (tu localidad) a (dia) de (mes) de (afio).

(Tu firma)

Don/Doiia (tu nombre y apellidos)
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DOCUMENTO 3. Modelo de peticion de justificacion al casero

En (localidad), a (dia) de (mes) de 20(afio)

A la atencién de (nombre del casero o del arrendador)

Ante la comunicacién por su parte recibida el pasado (indicar fecha de recepcion de la
notificacion) por la que me comunica que debo abandonar la vivienda dentro de dos
meses porque tiene necesidad de usarla, por la presente le indico lo siguiente:

Que, debido al aumento del uso fraudulento de la figura prevista en el articulo 9.3 LAU
relativa a la posibilidad de rescindir el contrato por necesidad de uso del arrendador o
de algun familiar, debo solicitarle la siguiente informacidn para que quede acreditada
la necesidad de uso que me comunica:

- Nota de localizaciones del Registro de la Propiedad por la que no dispone de

otra vivienda que pueda suplir la necesidad de uso a la que alude.

- Documental que acredite la contingencia que alega para justificar la necesidad
sobrevenida de la vivienda (como divorcio, contrato de trabajo, etc).

- Declaracion jurada que acredite que es cierto todo lo que se manifiesta.

Espero que entienda la peticién de acreditar la necesidad de uso de la vivienda y que
no existe otra alternativa que rescindir mi contrato de arrendamiento de mi vivienda
habitual.

Quedo a la espera de su respuesta,

(Tu firma)

Don/Dofia (tu nombre y apellidos)
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DOCUMENTO 4. Modelo solicitud de indemnizacion al casero

En (localidad), a (dia) de (mes) de 20(afio)

A la atencién de (nombre del casero o del arrendador)

Estimado,

Yo, (tu nombre y apellidos) con DNI (tu numero de DNI) y con correo electrénico a
efectos de notificaciones (tu e-mail) me dirijo a usted en calidad de arrendador para

comunicarle lo siguiente,

Que el pasado dia/mes/afio me remitié ud. una comunicacién por la que rescindia el
contrato de arrendamiento que habiamos suscrito, alegando necesidad por su parte de
uso personal de la vivienda sita en la C/ (aqui, poner la direccién de la vivienda de
alquiler que tuviste que abandonar). Accedi a abandonar mi vivienda de alquiler

basandome en la buena fe de su peticion.

Ahora he podido comprobar que usted no solo no ha hecho uso de la vivienda, sino
que ha procedido a (adaptar a la situacion concreta: venderla/ alquilarla de nuevo).
Legalmente, en ningln caso se justifica la rescision de nuestro contrato de

arrendamiento para el uso que, finalmente, ha dado a la citada vivienda.

En consecuencia, mediante la presente le insto a todos los efectos legales oportunos a
(indicar aqui la opcidn que se prefiere: la indemnizacion o el realojo) a realizar el pago
de la indemnizacién prevista en el art.9.3 LAU (una mensualidad por mes afio que
quedara de contrato) / al realojo de nuevo en la vivienda con una duracién del

contrato de 5 afios.

De no realizar la devolucidn acudiré a la via judicial para hacer efectiva la presente

reclamacion.

Quedo a la espera de su respuesta,

(Tu firma)

Don/Dofia (tu nombre y apellidos)
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DOCUMENTO 5. Modelo de reclamacion de la fianza al casero
En (localidad), a (dia) de (mes) de 20(afio)
A la atencién de (nombre del casero o del arrendador)
Estimado,

Yo, (tu nombre y apellidos) con DNI (tu nimero de DNI) y con correo electrénico a
efectos de notificaciones (tu e-mail) me dirijo a usted en calidad de arrendador para
requerirle que cumpla el mandato del articulo 36 LAU y proceda a la devolucién de la
fianza que le entregué al inicio del arriendo de la vivienda sita en la C/ (aqui, poner la
direccion de la vivienda que tenias alquilada), toda vez que, habiendo concluido el
mismo y habiendo cumplido esta parte todas sus obligaciones contractuales y legales
no se ha producido desde entonces, a pesar de mis anteriores e infructuosos intentos,
la devolucidn de la mencionada fianza.

(AQUI, tienes que relatar y refutar los hechos que pudieran justificar la no
devolucion de la fianza. Por ejemplo:)

En primer lugar, durante la visita a la casa para la rescision del contrato y la devolucién
de las llaves, no se aprecié por ninguna de las partes ningun tipo de dafio sobre los
bienes muebles de la casa ni al propio inmueble. En consecuencia, en aquel momento
no se dejo constancia por escrito de ningun desperfecto.

En segundo término, no me consta por su parte la existencia de dafios en la vivienda
arrendada, toda vez que ud. no me los ha documentado en modo alguno (por ejemplo,
mediante el envio de unas fotografias via mensajeria instantanea).

En todo caso, los supuestos dafios que trata de repercutirme no pueden imputarse al
arrendatario, en tanto en cuanto se corresponden con el uso habitual de la vivienda.

En consecuencia, en el presente caso no cabe la retencién de la fianza por su parte ya
que, en reiterada jurisprudencia, se reconoce que el desgaste intrinseco propio del uso
habitual de vivienda no puede recaer en el arrendatario. A modo de ejemplo, la
Sentencia Audiencia Provincial de Barcelona 5/03/2018 establece que "La sustitucion
de dos persianas no puede repercutirse al arrendatario, pues se trata de una
reparacion exigida por el paso del tiempo, y no se prueba se deba a un mal uso por
parte de los arrendatarios”.

Asi pues, solicito de manera pacifica que proceda a la devoluciéon de (aqui, la cantidad
de la fianza depositada) euros, mas los intereses devengados hasta el momento del
efectivo pago al amparo del art.36.4 LEC en el plazo de 15 dias de la recepcidn de esta
comunicacién. En el caso de no obtener respuesta, entiendo que desoye mi
requerimiento de pago y acudiré a la via judicial para la efectiva devolucion de la fianza.

A la espera de una solucidn amistosa del asunto que nos ocupa, le saluda atentamente,
(Tu firma)

Don/Doiia (tu nombre y apellidos)

35



DOCUMENTO 6. Modelo de demanda judicial de honorarios a la inmobiliaria

AL JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA DE (NOMBRE DE LA CIUDAD DONDE SE
ENCUENTRE LA VIVIENDA ALQUILIADA) QUE POR TURNO CORRESPONDA

DON/ DONA (tu nombre y apellidos), mayor de edad y con DNI con DNI (tu nimero
de DNI), con direccidn a efectos de notificaciéon en C/ (direccion de tu vivienda), ante
el Juzgado que por turno corresponda comparezco y como mejor proceda en Derecho,
DIGO:

Que, mediante el presente escrito, formulo DEMANDA SUCINTA DE JUICIO VERBAL EN
RECLAMACION DE CANTIDAD por un importe total de (aqui, indica el importe de la
fianza no devuelta) euros, contra la agencia inmobiliaria (aqui, el nombre de la agencia
inmobiliaria), con CIF (CIF de la inmobiliaria, si lo conoces) y domicilio a efecto de
notificaciones en C/ (direccion de la agencia inmobiliaria). Para mayor facilidad se
aporta correo electrénico del demandado (e-mail de la inmobiliaria) y su nimero de
teléfono (teléfono de la inmobiliaria). Todo ello en base a los siguientes,

HECHOS

(NOTA GENERAL. 1.- Adapta el relato de los hechos a tu situacidn concreta, siquiendo el
ejemplo. 2.- Importante, recuerda adjuntar siempre los documentos que prueben lo que

relatas)

PRIMERO.- CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA HABITUAL.

El dia/mes/afio se firmé un contrato de arrendamiento entre Don (tu nombre y
apellidos) y Don (nombre y apellidos del casero o arrendador), para vivienda habitual
sita en la C/ (direccion de la vivienda que tenias alquilada). Para ello hubo una
intermediacidn de la agencia inmobiliaria (aqui, el nombre de la agencia inmobiliaria).

Se adjunta como DOC 1 — Contrato de arrendamiento

SEGUNDO.- DE LA IMPOSICION DEL PAGO

El agente de la agencia inmobiliaria (aqui, indicar nombre trabajador de la
inmobiliaria con el que trataste) me indicé que debia abonar a la misma la cantidad
equivalente a un mes de renta en concepto de honorarios de la inmobiliaria,
denominado coloquialmente “mes de agencia”.

A pesar de que mostré mi rechazo, no tuve mas remedio que aceptar el pago de
(cantidad abonada a la inmobiliaria, en nimeros) euros, ya que me encontraba en

una situacion de desesperacion por no encontrar vivienda.

Se _adjunta como DOC 2 — Justificante o prueba del pago de honorarios a la
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inmobiliaria (transferencia, recibo, grabacion, etc.)

TERCERO.- DEL REQUERIMIENTO DE DEVOLUCION DE LA FIANZA.

Con fecha dia/mes/afio, remiti un correo electrénico reclamando a la agencia
inmobiliaria la devolucion de (cantidad abonada a la inmobiliaria, en numeros) euros
por ser este pago contrario a derecho.

No he recibido contestacidn positiva por parte de la inmobiliaria.

Se adjunta como DOC 3 Reclamacién de devolucién honorarios a inmobiliaria

A los anteriores hechos resultan de aplicacion los siguientes,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

(NOTA. EN ESTA PARTE NO HAY QUE MODIFICAR NADA, sélo afiadir la cifra de la
fianza en el apartado marcado en rojo)

1.- JURISDICCION. Es competente para conocer la demanda presentada la jurisdiccion
civil, conforme a lo expresado en los articulos 9.2 y 21.1 de la L.O.PJ.

1I- COMPETENCIA. A tenor de lo establecido en el articulo 52.1.72 de la L.E.C., es
competente el Juzgado al que nos dirigimos, por radicar en su partido judicial el
inmueble arrendado. La vivienda objeto del contrato de arrendamiento se encuentra
en el partido judicial al que dirijo este escrito.

11l.- CAPACIDAD. Las partes ostentan capacidad procesal para comparecer en juicio,
conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

IV.- LEGITIMACION. Las partes estan legitimadas activa y pasivamente, por aplicacién
del articulo 10 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que sefiala que seran consideradas
partes legitimas quienes comparezcan y acttien en juicio como titulares de la relacién
juridica controvertida o del objeto litigioso.

V.- REPRESENTACION. En el articulo 23. 2, 12 de la Ley de Enjuiciamiento Civil faculta
a los litigantes a comparecer personalmente para plantear la demanda de Juicio

Verbal cuya cuantia no exceda de los 2.000 euros, como es el caso.

VI.- PROCEDIMIENTO. Corresponde seguir los cauces del Juicio Verbal, segun los arts.
437 y siguientes, en relacién con el 249.6 de la LEC
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VIl.- FONDO DEL ASUNTO.

PRIMERO.- DEL COBRO INDEBIDO DE HONORARIOS DE AGENCIA EN VIRTUD DE
ART.20 DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS.

El Articulo 20 de la Ley de Arrendamientos Urbanos sefiala que los gastos de gestion
inmobiliaria y los de formalizacién del contrato seran a cargo del arrendador.

En este caso dispongo de la naturaleza de arrendatario por lo que el pago sefialado en
los hechos ha sido cobrado de manera contraria a derecho por parte de la
inmobiliaria, dado que seria de aplicacion el art.6 LAU por el que se serian nulas todas
aquellas estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario las normas
establecidas en LAU.

Que tras haber reclamado extrajudicialmente a la inmobiliaria para proceder a la
devolucion no he obtenido respuesta satisfactoria por lo que me he visto obligado a
acudir a la via judicial.

Por todo lo expuesto y en virtud del actual articulo 20.1 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, la parte demandante reclama la cantidad de (cantidad abonada a la
inmobiliaria, en niumeros) euros pagada a la parte demandada como un gasto de
gestion inmobiliaria que no le correspondia pagar y que tuvo que pagar ante la
amenaza de la parte demandada de no enviar los anexos firmados de otro modo.

VIIl.- CUANTIA. Se cifra en (aqui, indicar la cuantia abonada a la inmobiliaria, en
numeros) euros, coincidente con el importe reclamado, aplicacién hecha de lo
dispuesto en el articulo 251, regla 12 de la L.E.C.

IX.- COSTAS. De ser estimada la presente pretension, deberdn ser impuestas al
demandado conforme a lo establecido en el articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil en todos los gastos que esta parte ha tenido que soportar para la efectiva
devolucion de la fianza.

En virtud de lo expuesto,
AL JUZGADO SOLICITO, que teniendo por presentado este escrito de demanda junto
con los documentos adjuntos y sus copias, se sirva admitirla, y se me tenga por parte,

y por interpuesta DEMANDA DE JUICIO DECLARATIVO VERBAL EN RECLAMACION DE
LA SUMA DE (aqui, indicar la cuantia abonada a la inmobiliaria, en nimero) € ((aqui,
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indicar la cuantia abonada a la inmobiliaria, en letras) EUROS) contra la agencia
inmobiliaria (aqui el nombre de la agencia inmobiliaria), y se acuerde su traslado a la
parte demandada para, si a su derecho conviniere, formule contestacion en el plazo
de 10 dias vy, siguiendo el proceso por el cauce legalmente dispuesto, sea dictada
Sentencia con los siguientes pronunciamientos:

192.- Se condene a la agencia inmobiliaria (aqui el nombre de la agencia
inmobiliaria) a la devolucion de la cantidad de (aqui, indicar la cuantia abonada a la
inmobiliaria, en numero) € ((aqui, indicar la cuantia abonada a la inmobiliaria, en
letras) EUROS), mas los correspondientes intereses devengados.

2 - Sean impuestas las costas del presente procedimiento a la parte demandada.

OTROSI DIGO que, al amparo del art. 231 LEC esta parte manifiesta su voluntad de
corregir cualquier defecto de caracter procesal en que pudiera haber incurrido.

AL JUZGADO SOLICITO Tenga por hecha la anterior manifestacion.

OTROSi SEGUNDO DIGO que a nuestro derecho interesa manifestar que esta parte,
por economia procesal y por versar la reclamacion sobre documentos que ya obran
en poder de este Tribunal, NO SOLICITA LA CELEBRACION DE VISTA.

AL JUZGADO SOLICITO Tenga por hecha la anterior manifestaciéon

Es Justicia que respetuosamente se solicita en (tu localidad) a (dia) de (mes) de (afio).

(Tu firma)

Don/Dofia (tu nombre y apellidos)
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DOCUMENTO 7. Modelo de demanda judicial de fianza al casero

AL JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA DE (NOMBRE DE LA CIUDAD DONDE SE
ENCUENTRE LA VIVIENDA ALQUILIADA) QUE POR TURNO CORRESPONDA

DON/ DONA (tu nombre y apellidos), mayor de edad y con DNI con DNI (tu niimero
de DNI), con direccion a efectos de notificaciéon en C/ (direccion de tu vivienda), ante
el Juzgado que por turno corresponda comparezco y como mejor proceda en Derecho,
DIGO:

Que, mediante el presente escrito, formulo DEMANDA SUCINTA DE JUICIO VERBAL EN
RECLAMACION DE CANTIDAD por un importe total de (aqui, indica el importe de la
fianza no devuelta) euros, contra DON (aqui, el nombre y apellidos del casero o
arrendador), mayor de edad, con DNI (el DNI del casero o arrendador) y domicilio a
efecto de notificaciones en C/ (domicilio del casero o arrendador, si se conoce). Para
mayor facilidad se aporta correo electronico del demandado (e-mail del casero o
arrendador) y su nimero de teléfono (teléfono del casero o arrendador). Todo ello en
base a los siguientes,

HECHOS

(NOTA GENERAL. 1.- Adapta el relato de los hechos a tu situacion concreta, siquiendo el
ejemplo. 2.- Importante, recuerda adjuntar siempre los documentos que prueben lo que

relatas)

PRIMERO.- CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA HABITUAL.

El dia/mes/afio se firmd un contrato de arrendamiento entre Don (tu nombre vy
apellidos) y Don (nombre y apellidos del casero o arrendador), para vivienda habitual
sita en la C/ (direccién de la vivienda que tenias alquilada). En la cldusula n2 (X) de
dicho contrato se estipula una fianza de (aqui, importe de la fianza) euros, ingresada
previamente a la firma del propio contrato.

Se adjunta como DOC 1 — Contrato de arrendamiento

SEGUNDO.- DE LA RESOLUCION DEL CONTRATO.

Con fecha dia/mes/afio, remiti comunicacion a través de correo electrénico para
comunicar al demandado mi voluntad de rescindir el contrato, indicando que el
ultimo dia de efecto del alquiler seria el (dia/mes/afio que indicaste por escrito que
abandonarias el piso), cumpliendo asi mi obligacion contractual de preavisar con 30
dias de antelacién.

El dia/mes/afio tuvo lugar la entrega de las llaves. Ambas partes acudimos a la
vivienda para revisarla y realizar la efectiva devolucion de la vivienda. Se revisé el
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estado de la vivienda y no hubo ningin elemento de discusion sobre el estado de la
misma a la hora de la devolucién de la posesién.

Se firmd por ambas partes el acuerdo de rescision de contrato redactado por el
propietario. En él se indica que el demandado devolverd la fianza, “toda vez con cargo
a aquella suma se verifique la responsabilidad a que la misma queda afecta” y se
especificd que la entrega se realizaria mediante transferencia una vez se haya
recuperado del depdsito de la Agencia Autondmica para depdsito de fianzas. En este
documento no se recoge ningun dafio que tuviese la vivienda, ni ningin elemento
que desde la buena fe diera a pensar que la vivienda no se entregaba en perfecto
estado. Si lo hubiera habido, es en este documento donde se deberia haber resefiado.

Se adjunta como DOC 2 — Correo electrénico donde anunciamos nuestra voluntad de
rescindir contrato

Se adjunta como DOC 3 — Documento de rescisidn de contrato firmado por las partes

TERCERO.- SOBRE EL ESTADO DE LA VIVIENDA

La vivienda se devolvié en perfecto estado. Se adjunta video grabado el mismo dia de
la entrega de llaves donde se prueba que no existe ninguin desperfecto. Que, ademas,
se realizaron esfuerzos de limpieza para entregar la vivienda impoluta como se puede
observar.

Se adjunta como DOC 4 — Video prueba estado vivienda dia devolucién

CUARTO.- DEL REQUERIMIENTO DE DEVOLUCION DE LA FIANZA.

Desde la rescision del contrato, el/la demandada no reclamé cualquier dafio durante
el mes siguiente a la rescisidon del contrato como seria diligente en virtud del 36.4 LAU,
donde se establece un plazo de treinta dias a partir del cual se debe proceder a la
devolucidn de la fianza.

Tras varios intentos por (indicar el medio, correo, WhatsApp, etc) instando a la
devolucion de la fianza, solamente obtuvimos respuestas inconcluyentes, dirigidas a
no afrontar la reclamacién, por lo que nos vimos obligados a asesorarnos por un
abogado.

Obtenida por fin respuesta del demandado, se nos dice que los dafios en la vivienda
existen, pero que no puede documentarlos porque el nuevo inquilino que se
encuentra en la vivienda no le ha remitido las fotos.

Contactado el demandado telefénicamente, muestra entonces su voluntad de

devolver la fianza a pesar de insistir en que existen muchos dafos en la vivienda. El
dia/mes/afio expresamente nos comunica que hara el ingreso.
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A pesar del reconocimiento explicito de devoluciéon de fianza, el demandado no
efectud el ingreso. Pasados varios dias, y por ello, enviamos un burofax a su direccién
reclamando formalmente la devolucién de la fianza.

A fecha de hoy, dia/mes/afio, el ingreso correspondiente sigue sin efectuarse, por lo
gue nos vemos obligados a reclamar la devolucién de la fianza mediante la via judicial.

Se adjunta como DOC 5 — Conversaciones de Whatsapp, correos, etc.

Se adjunta como DOC 6 — Burofax de reclamacién de devolucidn de fianza

A los anteriores hechos resultan de aplicacidn los siguientes,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

(NOTA. EN ESTA PARTE NO HAY QUE MODIFICAR NADA, sélo afiadir la cifra de la
fianza en el apartado marcado en rojo)

1.- JURISDICCION. Es competente para conocer la demanda presentada la jurisdiccion
civil, conforme a lo expresado en los articulos 9.2 y 21.1 de la L.O.P.J.

1I- COMPETENCIA. A tenor de lo establecido en el articulo 52.1.72 de la L.E.C., es
competente el Juzgado al que nos dirigimos, por radicar en su partido judicial el
inmueble arrendado. La vivienda objeto del contrato de arrendamiento se encuentra
en el partido judicial al que dirijo este escrito.

11l.- CAPACIDAD. Las partes ostentan capacidad procesal para comparecer en juicio,
conforme a lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

IV.- LEGITIMACION. Las partes estan legitimadas activa y pasivamente, por aplicacién
del articulo 10 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que sefiala que seran consideradas
partes legitimas quienes comparezcan y actlien en juicio como titulares de la relacién
juridica controvertida o del objeto litigioso.

V.- REPRESENTACION. En el articulo 23. 2, 12 de la Ley de Enjuiciamiento Civil faculta

a los litigantes a comparecer personalmente para plantear la demanda de Juicio
Verbal cuya cuantia no exceda de los 2.000 euros, como es el caso.
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VI.- PROCEDIMIENTO. Corresponde seguir los cauces del Juicio Verbal, segun los arts.
437 y siguientes, en relacion con el 249.6 de la LEC

VIl.- FONDO DEL ASUNTO.

PRIMERO.- DE LA DEVOLUCION DE LA FIANZA CONFORME AL ART.36 DE LA LEY DE
ARRENDAMIENTOS URBANOS.

El Articulo 36.4 de la Ley de Arrendamientos Urbanos recoge la obligacion por parte
del arrendador de poner a disposicion del arrendatario la fianza constituida al
momento de celebracién del contrato, sumdandose los correspondientes intereses
cuando la misma no haya sido devuelta tras haber transcurrido mas de 30 dias desde
la entrega de llaves del inmueble.

En este caso ha habido requerimiento extrajudicial a través de burofax que ha sido
totalmente ignorado.

VIIL.- CUANTIA. Se cifra en (aqui, indicar la cuantia de la fianza) euros, coincidente con
el importe reclamado, aplicacién hecha de lo dispuesto en el articulo 251, regla 12 de
la L.E.C.

IX.- COSTAS. De ser estimada la presente pretension, deberdn ser impuestas al
demandado conforme a lo establecido en el articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil en todos los gastos que esta parte ha tenido que soportar para la efectiva
devolucién de la fianza.

En virtud de lo expuesto,

AL JUZGADO SOLICITO, que teniendo por presentado este escrito de demanda junto
con los documentos adjuntos y sus copias, se sirva admitirla, y se me tenga por parte,
y por interpuesta DEMANDA DE JUICIO DECLARATIVO VERBAL EN RECLAMACION DE
LA SUMA DE (aqui, indicar la cuantia de la fianza en niumero) € ((aqui, indicar la
cuantia de la fianza en letras) EUROS) contra DON (aqui el nombre del casero o
arrendatario), y se acuerde su traslado a la parte demandada para, si a su derecho
conviniere, formule contestacion en el plazo de 10 dias y, siguiendo el proceso por el
cauce legalmente dispuesto, sea dictada Sentencia con los siguientes
pronunciamientos:

12.- Se condene a DON (aqui el nombre del casero o arrendatario) a la devolucién de
la cantidad de (aqui, indicar la cuantia de la fianza en nimero) € ((aqui, indicar la
cuantia de la fianza en letras) EUROS), en concepto de fianza entregada al inicio del
alquiler en el domicilio sito en la direccién de C/ (direccion que la casa en la que
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estabas de alquiler), mas los correspondientes intereses devengados desde los treinta
dias posteriores a la entrega de llaves, todo ello en virtud del art.36.4 LAU.

22.- Sean impuestas las costas del presente procedimiento a la parte demandada.

OTROSI DIGO que, al amparo del art. 231 LEC esta parte manifiesta su voluntad de
corregir cualquier defecto de caracter procesal en que pudiera haber incurrido.

AL JUZGADO SOLICITO Tenga por hecha la anterior manifestacion.

OTROSi SEGUNDO DIGO que a nuestro derecho interesa manifestar que esta parte,
por economia procesal y por versar la reclamaciéon sobre documentos que ya obran
en poder de este Tribunal, NO SOLICITA LA CELEBRACION DE VISTA.

AL JUZGADO SOLICITO Tenga por hecha la anterior manifestacién

Es Justicia que respetuosamente se solicita en (tu localidad) a (dia) de (mes) de (afo).

(Tu firma)

Don/Dofia (tu nombre y apellidos)
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