P NTEAREAS

Interrupcion da actividade docente presencial nas Universidades polo
estado de alarma e a duracidon dos contratos de aluguer de pisos de
estudantes:

Ante a consulta da posibilidade de desistir, de xeito unilateral, os
inquilinos dos pisos de estudantes debido ao confinamento pola
interrupcion da docencia presencial nas Universidades polo estado de
alarma, faise necesario informar a cidadania do seguinte:

No primeiro lugar atenderase ao contrato de alugueiro xa que é posible
qgue contefia algunha causa pola que se poida renunciar ao contrato.

Ante todo o arrendamento de temporada réxese pola vontade das partes
e en defecto de esta, pola Lei de Arrendamentos Urbanos e polo Cédigo
Civil.

Se non hai pacto entre as partes, aplicase o Titulo Ill da Lei de
Arrendamentos Urbanos (para uso distinto de vivenda). Esta norma non
conten ningun artigo que contemple que sucede se o inquilino desiste do

contrato, polo que se decidiria nos tribunais, sempre que non houbera
acordo entre as partes.

Os arrendatarios en defecto de pacto, deberian a totalidade da renda
correspondente ao periodo pactado.

Se consideramos que os pisos de alugueiro para estudantes, non son
arrendamentos de vivenda sendn arrendamentos para uso distinto da
vivenda, pois son pisos de alugueiro por unha tempada coincidente co
curso académico. Tratandose polo tanto de arrendamentos de tempada.
No caso de pequenos arrendadores, as partes poderan pactar no
contrato ou con posterioridade que de desistir do contrato debera o
arrendatario indemnizar cunha mensualidade da renda en vigor por cada
ano do contrato que reste por cumprir. Polo que nos periodos de tempo
inferiores ao ano, seria a indemnizacion a parte proporcional da renda
mensual en vigor.

Pero fronte as normas establecidas e pensadas para situaciéns de
normalidade, poden acontecer circunstancias non s excepcionais, sendn



moi excepcionais, como a actual, e que poden afectar de tal maneira a
desaparicion da base do negocio ou contrato, que leven a anulacion de
esa base e que abran paso por razéons de equidade, e co fin de evitar un
enriguecemento inxusto dunha das partes, a resolucién do contrato ou a
un axuste do pacto tendo en conta as circunstancias e respondendo a un
principio de xustiza.

Tamén se pode alegar que a vivenda non se pode desaloxar ata a data de
finalizacidon do confinamento, polo que o contrato continuaria vixente.

Sen embargo, se a duracidn con contrato non é unha tempada, sendn que
€ un ano natural, cunha renda mensual e non conxunta; neste caso
enténdese que caberia a renuncia do contrato de acordo co art. 11 da Lei
de Arrendamentos Urbanos, no cal o arrendatario podera desistir do
contrato de arrendamento unha vez que polo menos houberan pasado 6
meses dende o inicio do alugueiro e sempre que se comunique ao
arrendador cunha antelacién minima de trinta dias. Se non se cumpre coa
comunicacidn anterior, a fianza respondera da renda que non se pagou
nese periodo.

Se o arrendador negase a renuncia alegando que non é aplicable o art. 11
da LAU, por tratarse dun arrendamento de uso distinto da vivenda,
poderia opoferse o arrendatario ( inquilino) alegando a doutrina de actos
propios; o que significa que non se pode ir contra seus propios actos ou o
seu propio comportamento.

En principio nos casos anteriores, resolto o contrato ou desistindo do
mesmo, a devolucién da fianza corresponderialle ao arrendador, ainda
que poderiase solicitar unha negociacion das condicidns polas
circunstancias actuais de suceso imprevisible e contrato de tracto
sucesivo.

Unha vez que se resolva o contrato ou se produza a renuncia, o
arrendatario debe entregar a chaves e deixar libre de pertenzas o piso,
ainda que neste caso debido 4 imposibilidade polo estado de alarma, se
podera postergar esta obriga ata que sexa posible. Isto no ocasiona danos
ao arrendador pois legalmente non podera alugar a vivenda ata o fin do
estado de alarma. Polo que cando finalice o estado de alarma, o
arrendatario podera desaloxar a vivenda e entregar a chaves, sen dilacion.



Se o contrato de aluguer esta a nome de varios estudantes e se algun
deles deixa o piso, sole ser practica habitual que o contrato se redacte a
nome de todos os ocupantes, que responderan de xeito solidario ou
mancomunado tanto para o pago da renda como para os danos que se
produzan no inmoble.

(Responsabilidade solidaria: o acredor podera dirixirse indistintamente contra calquera dos
seus debedores solidarios pola totalidade da débeda. Responsabilidade mancomunada: neste

caso dividese o crédito ou a débeda en tantas partes como acredores haxa , non pudendo
esixir o cumprimento integro da mesma a un sé a acredor).

Distinto seria o caso de que un uUnico asinante do contrato comunicara
aos seus compafeiros de piso que resolve ou desiste do contrato e o
comunica ao arrendador, polo que neste caso o arrendador deberia asinar
un contrato novo cos estudantes que quixeran quedarse na vivenda.

Tendo en conta todo o exposto con anterioridade, recoméndase un
acordo amizoso coa propiedade, que deberia facerse por escrito e
anexarse ao contrato principal e que poderia consistir en suspender o
pago da renda do aluguer nos meses de abril, maio e xufio e compensar
ao arrendador coa fianza.

No caso de desacordo, o arrendatario podera desistir do contrato
comunicando con constancia ao arrendador o desexo de resolver ou
desistir do contrato segundo art. 11 da LAU tendo causa de forza maior e
extraordinaria pola pandemia do coronavirus e pagando a penalizacién
prevista no contrato.

Por outro lado, as residencias de estudantes e colexios maiores tomaron
opcidns distintas. Algunhas pecharon, outras tefien poucos alumnos e
adoptaron medidas de seguridade fronte ao coronavirus. Algunhas
suspenderon o cobro das cotas mensuais e outras seguen cobrando as
mensualidades.

A incerteza xorde entre o alumnado que decidiiu irse as slas casas para
cumprir o confinamento e aboaron a cota de marzo , mais antes do dia 14
de marzo xa estaban nas suas casas.



Segundo as residencias e colexios maiores, existe un contrato legal cunha
permanencia do curso lectivo completo, de setembro a xufio.

Ademais non se entende que as residencias de estudantes se rexan polo
convenio regulador de hospedaxe, pero a diferenza dos hoteis se lles
permita continuar coa sua actividade.

Polo tanto deixa nas mans das residencias de estudantes e dos colexios
maiores ben un desconto nas mensualidades ao alumnado ou unha quita
(que anulen ou deixen de cobrar integra a cuota) completa da renda
mensual, polo que ao non poder ter abertas as zoas comuns tampouco se
deberia pretender cobrar a renda integra do mes.

No caso de que as residencias decidan seguir cobrando a cota mensual,
debera tentarse un acordo co centro e de non chegar a un entendemento
presentar unha demanda xudicial, pola excepcionalidade da situacion tal
e como se comentou con anterioridade.

Por outra banda no Real Decreto-lei 11/2020, de 31 de marzo, polo que
se adoptan medidas urxentes complementarias no ambito social e
econémico para facer fronte 6 COVID-19.

No art. 36. 3, refire que nos contratos de tracto sucesivo, como dos que
estamos a falar, poderase ofrecer a recuperacion do servizo con
posterioridade.

Ata que o servizo volva a prestarse con normalidade paralizase o cobro
das novas cotas e o contrato queda en suspenso.

Respecto aos importes aboados, nos que non se prestara o servizo
poderase acordar a minoracién de cotas futuras ou devolucién dos
importes, dependendo do acordado entre as partes.

Para maior informaciéon a OMIC esta a sua disposicion para aclarar
calquera dubida ou consulta nos correos: omic.ponteareas@xunta.gal ou
antonia.yanes.sobral@ponteareas.gal
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