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Guia de preguntes freqUents davant de situacions de desnonaments d'aquells arrendataris que, com a
conseqUéncia dels seus problemes econdmics, no puguen fer front al pagament a les quotes mensuals deriva-
des del contracte d'arrendament.

Quina informacio he d'exigir abans de llogar un habitatge?

Abans de llogar un habitatge, ja siga nou o de segona ma, la persona interessada té dret a exigir informacioé actualit-
zada i suficient, concretament:

L'arrendador haura de facilitar a l'arrendatari la documentacié que autoritze l'ocupacié de I'habitatge, aixi com la
certificacié energética d’'aquest.

Qué son les clausules abusives?
Segons el Reial Decret Llei 1/2007, de 16 de novembre, Llei General per a la Defensa dels Consumidors i Usuaris:

“Es consideraran clausules abusives: totes aquelles estipulacions no negociades individualment i totes aquelles practiques
no consentides expressament que, en contra de les exigéncies de la bona fe, causen en perjui del consumidor i usuari, un
desequilibri important dels drets i obligacions de les parts que es deriven del contracte.”

Exemples de clausules abusives per a un contracte de lloguer d’habitatge serien aquelles que:

-Expressament s'oposen a la prérroga legal establida en la llei d'arrendaments urbans.
-Exigeixen el pagament per avancat de més d'una mensualitat de renda.

Qué cal fer si detecte que el contracte conté clausules que considere abusives?

Si el consumidor considera abusiva alguna clausula del contracte ja firmat, té dues opcions:
= Acudir als tribunals

= Denunciar davant de I'administracié competent en matéria de consum.

Es necessari inscriure el confracte de lloguer en el Registre de la Propietat?

La inscripcié del contracte en el Registre de la Propietat no és obligatoria, perd proporciona seguretat juridica.

Es necessaria la constitucio de fian¢a?

Si, és una obligacié per als arrendadors que han d'exigir a l'inquili la prestacié de fianga, per a depositar-la en
metal-lic a favor de la Generalitat, d'acord amb la normativa vigent.

Mes informacié i models:

http://www.hisenda.gva.es/web/tributos-y-juego/tributos-modelos-fianzas
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Quines dades han de constar en el contracte d'arrendament?

Els contractes d'arrendament d’habitatges s'ajustaran al que estableix la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d'Arren-
daments Urbans.

El contingut del contracte sera el seguent:

La identificacié de I’habitatge.

La identificacié de l'arrendador i de l'arrendatari.

La durada del contracte i la data d'inici.

La renda de lloguer, aixi com el mode d'actualitzacié de la renda.
La forma de pagament del lloguer.

La fianca que ha de depositar l'arrendatari.

La repercussié de despeses, especificant a qui corresponen i el seu
import.

Quina durada té I'arrendament si no s'especifica termini en el coniracte?

Si no s'estableix termini de durada del contracte, s'entendra que té una durada d'un any.

Em pot exigir l'arrendador que el contracte de lloguer tinga vna durada minima?

La durada de l'arrendament sera lliurement pactada per les parts. No obstant aixo, la Llei d'Arrendaments Urbans
estableix unes pautes que depenen de la data de firma del contracte:

m Contractes amb data entre I'l de gener de 1995 i el 5 de juny de 2013:
Es prorrogara obligatdriament per terminis anuals fins a aconseguir la durada de 5 anys, llevat que l'inquili,
30 dies abans de la finalitzacié del contracte o les seues prorrogues, indique a l'arrendador que no vol reno-
var-lo.

m Contractes amb data posterior al 5 de juny de 2013:
Es prorrogara obligatériament per terminis anuals fins a aconseguir la durada de 3 anys, llevat que l'inquili
manifeste amb 30 dies d'antelacié a l'arrendador que no vol renovar el contracte.
Si 30 dies abans de finalitzar el tercer any de contracte, ni l'arrendador ni l'arrendatari indiquen la seua volun-
tat de no renovar-lo, aquest es prorrogara un any més.

Pot l'inquili desistir del contracte d'arrendament?

L'inquili pot desistir del contracte amb les segUents pautes recollides en la Llei d'Arrendaments Urbans.

= Contractes amb data entre I'l de gener de 1995 i el 5 de juny de 2013:
En contractes de durada pactada superior a 5 anys, l'arrendatari pot desistir si s'han superat els primers 5 anys
de contracte, donant un preavis a l'arrendador amb 2 mesos d'antelacié.
En contractes de durada pactada inferior a 5 anys, l'arrendador pot instar el seu compliment, o resoldre el
contracte i reclamar a l'inquili indemnitzacié de danys i perjuis.

® Contractes amb data posterior al 5 de juny de 2013:
Per a desistir del contracte d'arrendament, hauran d'haver transcorregut minim 6 mesos de contracte. L'inquili
haura de comunicar a l'arrendador la seua voluntat amb un antelacié minima de 30 dies. Les parts podran
pactar en el contracte que, per al cas de desistiment, l'inquili haja d'indemnitzar l'arrendador amb una quanti-
tat equivalent a una quota mensual per cada any del contracte que quede per complir. Els periodes de temps
inferiors a l'any donaran lloc a la part proporcional de la indemnitzacié.
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Pot I'arrendador desistir del contracte d'arrendament?

L'arrendador pot desistir i posar fi al contracte amb les segUents pautes recollides en la Llei d'Arrendaments Urbans.

m Contractes amb data entre I'l de gener de 1995 i el 5 de juny de 2013:
L'arrendador pot desistir del contracte, si en el contracte va fer constar la necessitat d'ocupar I’habitatge arren-

dat abans de transcérrer 5 anys per a destinar-lo a habitatge permanent per a ell o per als seus familiars en
primer grau de consanguinitat, o per al seu cdnjuge en els casos de senténcia ferma de divorci o nul-litat
matrimonial.

Si transcorreguts 3 mesos des de I'extincié del contracte, I'habitatge no és ocupat, l'arrendador esta obligat a
reposar un nou contracte (amb indemnitzacié per les despeses de desallotjament).

Quin termini tinc per a abonar la renda de lloguer?

Llevat de pacte en contra, el pagament de la renda sera mensual i haura d'abonar-se en els 7 primers dies del mes,
tal com recull I'art. 17.2 de la Llei d'Arrendaments Urbans.

Pot exigir-me I'arrendador que pague una mensualitat per avan¢at?

La Llei d'Arrendaments Urbans estableix que en cap cas l'arrendador podra exigir el pagament anticipat de més d'una
mensualitat de renda.

Si el propietari de 'habitatge decideix vendre’l, tinc algun dret com a inquili?

Amb caracter general, l'inquili té dret d’adquisicié preferent. El propietari ha d'oferir I'habitatge a l'inquili i indicar-li
preu i condicions, i I'arrendatari té 30 dies per a decidir si vol comprar-lo, segons estableix la Llei d'Arrendaments
Urbans.

Qué és i per qué es produeix un DESNONAMENT?
Quan es procedeix a privar l'inquili de la possessié, Us de lI'immoble, mitjangant una resolucié judicial per un incom-

pliment del contracte d'arrendament, falta de pagament de la renda o qualsevol alire incompliment contractual.
També pot ser per terminacié del termini de durada del contracte d'arrendament, o per precari.

Que és un contracte precari?
S'entén per “precari”, la cessié d'un bé, en aquest cas un habitatge, pel propietari a un tercer, precarista, perqué

aquest la utilitze de manera gratuita, sense termini establit, i sense titol que empare el seu Us, és a dir, no hi ha
contracte formalitzat, pot ser un simple acord verbal.

Qué és un llancament?

L'acte que consisteix a desallotjar fisicament els ocupants de I'habitatge o local s'anomena llancament. A aquest
acudeixen el propietari junt amb una representacié del jutjat, per a tornar a prendre possessié de l'immoble i procedir
a entrar en aquest.

Quan l'inquili no pot pagar la renda de lloguer, qué es pot fer?

El recomanable és en primer lloc tractar d'arribar a un acord amb l'inquili. Podem fer-ho de dues formes:

1. Donant-li facilitats de pagament a l'inquili: aquesta opcié sol fer-se quan tenim confianca que l'inquili pot
satisfer les mensualitats no satisfetes.
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2. O mitjancant un acord amb linquili. Es més recomanable, en aquest cas, tractar d'arribar a un acord, perque
si no té avalador i és insolvent, molt dificilment el propietari de I'habitatge podré aconseguir les quantitats no
satisfetes fins al moment.

Quan hi ha una falta de pagament de la renda, qué fara I'amo o arrendador?

Sol-licitar del jutjat la recuperacié de I'habitatge, és a dir, que li entreguen limmoble, i també pot reclamar, a més,
l'import de les rendes i quantitats degudes.

El procediment que s'ha de seguir és el segUent:

® El propietari de I'habitatge al-lega en el jutjat que l'inquili no ha complit amb la seua obligacié de pagament
de la renda i, per tant, interessa la recuperacié de limmoble.

B A més, reclamara també l'import de les rendes no satisfetes.

® Després del requeriment judicial, I'arrendatari pot formular oposicié. Unicament es pot discutir si la quantitat
reclamada és correcta o no.

o Si l'inquili no formula oposicid, es déna per acabat el procediment, es procedira a l'execucié del llanga-
ment i a la reclamacié de les quantitats no satisfetes, en cas que també s'hagen reclamat.

o Si l'inquili formula oposicié, se celebrara jui i es dictara senténcia.

En qué consisteix la demanda en el jui de desnonament?

Es obligatori que la demanda de jui de desnonament, tant si és per falta de pagament de la renda com per finalitza-
ci6 del contracte o precari, vaja firmada per un advocat i un procurador. La seua intervencié és obligatdria amb inde-
pendéncia de la quantia.

Quan es tracte d'un desnonament per falta de pagament de la renda o quantitats que es deguen, cal indicar en la
demanda si és possible o no I"’ENERVACIO”. Aixo significa que l'arrendatari al llarg de la durada del contracte té
l'oportunitat de pagar la renda no abonada quan ho requerisca el jutjat, i en aquest cas si paga, el contracte seguira
vigent. Aixd ho pot fer una sola vegada.

En el desnonament per falta de pagament de la renda, I'amo pot dirigir-se al mateix temps contra l'inquili i el fiador
del contracte, si n’hi ha, sempre que haja requerit préviament aquest Gltim del pagament abans de la presentacié de
la demanda de desnonament.

Cal sol-licitar del jutjat que assenyale, per al cas que no s'opose al requeriment que li ha efectuat el jutjat, una data
per al llancament i que s'execute directament contra els seus béns, en cas que se li haja reclamat l'import de les
rendes.

Quin és el procediment en un jui per falta de pagament de la renda?

El procediment s'inicia amb la presentacié de la demanda al jutjat.

= Admesa la demanda, es requereix l'inquili perqué opte per una de les dues opcions seguents i indicar-li que,
si no realitza cap de les accions que s'indiquen a continuacié, es procedira al seu immediat llancament.

O Opcié 1: En el termini de DEU DIES ha de desallotjar I'immoble i pagar a l'actor o, si és el cas, pretenga
I'enervacié i pague la totalitat dels deutes o pose a disposicié del tribunal o davant de notari I'import de
les quantitats reclamades en la demanda i el de les que dega.

En el requeriment es fixara la data del llancament.
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O Opcié 2: Comparéixer el demandant davant del jutjat i formular OPOSICIO, al-legant les raons per les
quals, al seu entendre, no deu, en tot o en part, la quantitat reclamada.

Si hi ha finalitzacio del termini de durada del contracte d'arrendament o un de precari, qué puc fer?

Quan s'acudeix al jui de desnonament perqué ha acabat la durada del contracte o per precari, se li traslladara de la
demanda al demandat perqué la conteste per escrit en el termini de deu dies; la “vista del jui” se celebrara si les dues
parts o una sola d’aquestes ho sol-licita.




