MALUQUER

ADVOCATS

Si mor l'inquili, qui pot continuar amb el
contracte de lloguer?

La mort de I'inquili no implica necessariament que el contracte de lloguer s'extingeixi de manera
automatica. En determinades circumstancies, alguns familiars o persones que convivien amb
l'arrendatari poden ocupar la seva posicio en el contracte i continuar vivint a I'habitatge.

Es el que juridicament es coneix com a subrogacio en el contracte d'arrendament per mort de
I'arrendatari.

Ara bé, no qualsevol familiar ni qualsevol hereu pot beneficiar-se d'aquesta possibilitat. La Llei
29/1994, de 24 de novembre, d'Arrendaments Urbans (LLAU) estableix qui pot subrogar-se,
quins requisits s'han de complir i, especialment, quin termini existeix per comunicar-ho al
propietari.

LA MORT DE L'INQUILI EXTINGEIX EL CONTRACTE DE LLOGUER?

No necessariament.

L'article 16 de la LAU permet que determinades persones vinculades a l'arrendatari difunt
continuin en el contracte. Aixo significa que la persona que compleixi els requisits legals passa a
ocupar la posicid de l'inquili i assumeix els drets i les obligacions derivats del contracte.

Per tant, no es tracta de celebrar un nou lloguer, siné de continuar el contracte existent
mitjancant una subrogacié. Si, en canvi, no existeix cap persona amb dret a subrogar-se, el
mateix article 16 estableix que I'arrendament queda extingit.

QUI ES POT QUEDAR AL PIS DESPRES DE LA MORT DE L'INQUILI?

La LAU estableix un grup concret de persones que poden tenir dret a continuar amb el contracte.
En primer lloc, pot subrogar-se el conjuge de 1'arrendatari, ssmpre que convisqués amb ell en
el moment de la defuncio.

També ho pot fer la persona que hagués conviscut amb l'arrendatari de manera permanent en una
relacio afectiva analoga a la conjugal durant, com a minim, els dos anys anteriors a la mort. Si
la parella tenia descendéncia en comu, és suficient que existis convivencia.

La llei també contempla els descendents de 'arrendatari. Podran subrogar-se, entre altres suposits
previstos legalment, si en el moment de la defuncid estaven sota la seva patria potestat o tutela o
si havien conviscut habitualment amb ell durant els dos anys anteriors.

També poden tenir aquest dret els ascendentsi ecls germans que haguessin conviscut
habitualment amb l'arrendatari durant els dos anys previs a la defuncié. Finalment, la LAU
contempla determinats familiars fins al tercer grau col-lateral amb una discapacitat igual o
superior al 65 %, sempre que tamb¢ es compleixi el requisit de convivéncia establert legalment.
Per tant, un element que es repeteix en molts d'aquests suposits €s la convivéncia efectiva amb
I'arrendatari abans de la seva mort.
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SER HEREU SIGNIFICA TENIR DRET A CONTINUAR EL LLOGUER?

No.

La condicié d'hereu d'una persona no comporta, per si sola, el dret a quedar-se amb el seu
contracte de lloguer. La subrogaci6 arrendaticia esta sotmesa als requisits especifics de l'article
16 dela LAU.

Aixi, per exemple, una persona pot haver estat nomenada hereva en testament perd no haver
conviscut amb el difunt ni trobar-se en cap dels suposits previstos per la normativa. En aquest cas,
el simple fet de ser hereva no li permet continuar automaticament ocupant 'habitatge com a
arrendataria.

QUE PASSA SI DIVERSES PERSONES VOLEN SUBROGAR-SE?

Pot succeir que hi hagi diverses persones que compleixin els requisits legals, per exemple,
diferents membres d'una mateixa familia. L'ideal és que arribin a un acord sobre qui continuara
com a arrendatari. Si no hi ha acord unanime, l'article 16.2 de la LAU estableix un ordre de
preferéncia per determinar qui té prioritat.

L’ordre de prioritat és el segiient: primer, el conjuge; després, la parella que compleixi els requisits
legals de convivéncia; a continuacio, els descendents sotmesos a la patria potestat de I’arrendatari
o0 que haguessin conviscut habitualment amb ell durant els dos anys precedents, els ascendents
que haguessin conviscut habitualment amb ell durant els dos anys precedents a la seva defuncio ,
els germans que haguessin conviscut habitualment amb ell durant els dos anys precedents a la
seva defunci6 i, finalment, els altres familiars fins al tercer grau col-lateral que compleixin els
requisits de discapacitat i convivéncia exigits per la llei. Aquest ordre t¢é una excepcid
important: els pares de setanta anys o més tenen preferéncia sobre els descendents, sempre
que també compleixin els requisits per subrogar-se.

Quan hi ha diverses persones dins d’un mateix grup, la llei concreta com s’ha de resoldre la
situacio. Entre els descendents i entre els ascendents, té preferéncia el parent més proxim en grau:
per exemple, un fill davant d’un net o un pare davant d’un avi. Entre els germans, t¢é prioritat el
germa de pare i mare sobre el que només comparteix un dels progenitors.

Si encara hi ha igualtat, es dona preferéncia a la persona amb una discapacitat igual o superior al
65 %. Si no es dona aquesta circumstancia, es prioritza qui tingui més carregues familiars i, en
ultima instancia, el descendent de menys edat, 1’ascendent de més edat o el germa més jove.

Cal tenir en compte, a més, que el propietari pot discrepar sobre si la persona que ha comunicat
la subrogacié compleix realment els requisits legals (per exemple, si dubta de la convivéncia
previa). En aquests casos, el desacord no es resol de manera automatica: caldra aportar prova de
la convivencia o del parentiu i, si no hi ha entesa, la qiiestié pot acabar dirimint-se davant els
tribunals.

Per aix0, quan hi ha diversos possibles beneficiaris, o quan la relacié amb l'arrendatari difunt no
¢s evident, convé analitzar el cas concret i documentar-lo bé abans de comunicar la subrogacio.

Rambla de Catalunya 123, At. 1
Tel. +34 93 238 89 10 — Fax +34 93 238 01 56
info@maluquerabogados.com
08008 Barcelona
www.maluquerabogados.com



mailto:info@maluquerabogados.com

MALUQUER

ADVOCATS

EL TERMINI DE TRES MESOS ES ESPECIALMENT IMPORTANT

Un dels aspectes més rellevants de la subrogacio és el termini per comunicar-la. L'article 16.3 de
la LAU estableix que, dins dels tres mesos segiients a la mort de 1'arrendatari, el propietari ha
de rebre una notificacio escrita informant de la defuncio i de la identitat de la persona que pretén
subrogar-se.

Per exemple, si I’arrendatari mor 1’1 de gener, la comunicacié al propietari ha d’arribar com a
maxim el 31 de marg, per evitar arribar al venciment del termini. Es tracta d’un termini civil i, per
tant, compten tots els dies de I’any, inclosos els dissabtes, diumenges i festius.

A aquesta comunicaci6 s’ha d’acompanyar el certificat de defuncid, indicar el parentiu amb la
persona difunta i aportar prova del vincle o de la discapacitat que s’al-legui.

Si aquesta comunicacio no es produeix dins del termini establert, el contracte d’arrendament
s’extingeix. Per aquest motiu, davant la defunci6 de I’inquili és important no deixar passar el
temps pensant que el contracte es traspassara automaticament als familiars.

EL CONTRACTE CONTINUA AMB LES MATEIXES CONDICIONS?

Quan es produeix correctament la subrogacio, la persona beneficiaria ocupa la posicidé que tenia
l'arrendatari difunt. Aixo implica, amb caracter general, que no neix un contracte nou, sin6 que
continua el contracte que ja existia, amb els drets i obligacions que se'n derivaven i durant el
temps que li restés de vigencia.

La mateixa exposici6 de motius de la LAU explica que el dret de la persona subrogada a continuar
utilitzant I'habitatge es manté fins a la finalitzacio del termini contractual.

POT EL CONTRACTE EXCLOURE EL DRET DE SUBROGACIO?
En alguns casos, si.

L'article 16.4 de la LAU permet que, en contractes amb una durada inicial superior a cinc anys,
o aset anys quan l'arrendador és una persona juridica, les parts pactin determinades
limitacions a la subrogacié per mort de 1'inquili.

D’aquesta manera, per exemple, en contractes de durada superior a cinc anys quan 1’arrendador
¢€s una persona fisica, o a set anys quan €s una persona juridica, les parts poden pactar que no
existeixi dret de subrogacio sila mort es produeix després dels primers cinc o set anys, segons
correspongui.

Ara bé, la mateixa llei introdueix una proteccid especifica: aquesta rentincia no es pot pactar quan
les persones que podrien exercir la subrogaci6 es trobin en situacio d'especial vulnerabilitat i afecti
menors d'edat, persones amb discapacitat o persones majors de 65 anys.

Aquest és un dels motius pels quals resulta important revisar tant la normativa com les clausules
del contracte abans de donar per fet que I'arrendament continua o s'extingeix.
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QUE PASSA SI NO HI HA DRET DE SUBROGACIO?
Quan no existeix cap persona amb dret a subrogar-se, 0 quan totes hi renuncien, el contracte
s'extingeix i el propietari recupera la disponibilitat de I'habitatge.

En aquest escenari, els convivents o ocupants de 'habitatge han de lliurar les claus i desallotjar-
lo. Pel que fa a la fianga, els hereus poden reclamar-ne la devolucié sempre que no hi hagi rendes
pendents ni danys a I'immoble, d'acord amb l'article 36 de la LAU; en cas contrari, el propietari
pot descomptar de la fianga les quantitats corresponents abans de retornar-la. Els hereus responen
també¢ del pagament de les rendes meritades i no abonades fins a l'extincio efectiva del contracte,
aixi com dels danys que hi pugui haver a I'habitatge.

Si els ocupants no abandonen I'habitatge de manera voluntaria un cop extingit el contracte, el
propietari pot haver de recorrer a un procediment de desnonament per precari o per expiracio del
termini contractual per recuperar-ne la possessio.

I SIES TRACTA D'UN LOCAL DE NEGOCI?

El régim ¢és diferent del previst per a I'habitatge habitual.

En els arrendaments de locals on s'exerceixi una activitat empresarial o professional, 'article 33
de la LAU estableix que I'hereu o legatari que continui exercint l'activitat pot subrogar-se en
els drets i obligacions de 'arrendatari fins a l'extincio del contracte.

En aquest cas, la subrogacio s'ha de notificar per escrit a l'arrendador dins dels dos mesos
segiients a la defuncio.

Per tant, no s'ha de confondre el régim aplicable a un habitatge habitual amb el corresponent a un
local comercial o professional.

QUE CONVE FER SI MOR L'INQUILI D'UN HABITATGE?

Davant d'una defuncid, és recomanable comprovar en primer lloc el contracte de lloguer i
determinar si existeixen persones que compleixin els requisits establerts per la LAU per a
subrogar-se en el contracte d’arrendament.

També ¢€s essencial comprovar qui té prioritat, en cas de subrogacid, si existeixen diversos
possibles beneficiaris i, sobretot, comunicar la subrogacié al propietari dins del termini legal
de tres mesos, aportant la documentacio necessaria.

La mort de I'arrendatari, per tant, no significa automaticament haver d'abandonar I'habitatge, pero
tampoc permet que qualsevol familiar o hereu continui en el contracte. Cada situaci6 dependra de
la relacié amb l'arrendatari, de la convivéncia prévia, del tipus i durada del contracte i del
compliment dels terminis que estableix la normativa. Si et trobes en aquesta situacio, el més
recomanable és revisar el contracte i el termini dels tres mesos com a primer pas, i, si el cas
presenta dubtes (diversos possibles beneficiaris, clausules d'exclusio o desacord amb el
propietari), consultar amb un professional abans que el termini transcorri.

Rambla de Catalunya 123, At. 1
Tel. +34 93 238 89 10 — Fax +34 93 238 01 56
info@maluquerabogados.com
08008 Barcelona
www.maluquerabogados.com



mailto:info@maluquerabogados.com

