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Demanda de cessacio i les 16 clausules abusives

I’accio de cessacio en la demanda col-lectiva

L’acci6 de cessacio ha de permetre no només la nul-litat de les clausules abusives sind també la no
inclusié en cap altre contracte de futur d’Inmocriteria, ja que precisament es basa en demanar a la
part demandada que “cessi” en 1’ts de les seves condicions i que per tant tingui efectes no només en
les parts representades en el procés sind en totes les persones llogateres que puguin tenir contractes
de lloguer de la immobiliaria. Igualment, poden ser suprimides en contractes d’altres empreses ja
que la sentencia, en cas que fos favorable, quedaria inscrita al registre de Condicions Generals de
Contractacio, marcant un precedent.

En aquesta peticio de cessacid col-lectiva el Sindicat de Llogateres actua en la seva legitima
condicié6 com associaci6 de persones consumidores i en representacié de totes les persones
afectades que en formen part, entenent que entre les seves finalitats hi ha 1’assessorament i
acompanyament juridic per a la defensa dels drets de les persones llogateres. La demanda es fa de
manera col-lectiva per al conjunt de persones afectades i permet agrupar 1’accié judicial.

Causes d’abusivitat

Es consideren clausules abusives, segons la normativa que protegeix les persones consumidores i
usuaries, totes aquelles estipulacions no negociades individualment i totes aquelles practiques no
consentides expressament que causin perjudici de la persona consumidora i un desequilibri
important dels drets i obligacions de les parts.

Aixi es consideren abusives totes aquelles clausules que: vinculin el contracte a la voluntat de la
persona empresaria, limitin els drets de la persona consumidora i usuaria, determinin la falta de
reciprocitat en el contracte, imposin a la persona consumidora garanties desproporcionades o
contravinguin les regles sobre competéncia i dret aplicable.

Les 16 clausules abusives que es volen declarar nul-les

Les 16 clausules que es volen declarar nul-les i sense possibilitat de repercutir-se en futurs
contractes de lloguer contravenen diversos articles de la Llei d’Arrendaments Urbans (LAU), La
Llei de Defensa de Consumidors i Usuaris (TRLGDCU), La Llei de Credit Immobiliari, La Llei
d’Enjudiciament Civil (LEC), La Llei de Condicions Generals de Contractacio (LCGC) i la darrera
Llei pel Dret a I’Habitatge.

* Obligacio de pagar tota I’anualitat de la renda si no s’acompleix amb el preavis de no
renovacio

La LAU estableix que, en contractes inferiors a set anys, la persona llogatera pot desistir
voluntariament de la renovacio pero cal comunicar-ho amb una antelacié de 30 dies. Si no és
aixi, la regulacio preveu que s’aboni la mensualitat segiient aixi com la penalitzacié pactada
d’una mensualitat per cada any que quedi per acomplir o la part proporcional pels periodes
inferiors a un any.



»2Z Collectiu Ronda

En la clausula impugnada, en queé la duraci6 pactada és d’un any, si no es comunica la
voluntat de renovaci6 amb 30 dies d’antelacid, podra admetre’s que entra en joc una nova
prorroga perd només caldra abonar la penalitzacié prevista perd mai totes les rendes fins a la
finalitzacid del contracte, ja que mai podra imposar-se una penalitzacié superior a sis mesos,
en el cas que la rentincia es produeixi dins els sis primer mesos de compliment obligatori; o
de mig mes, en el cas que el desistiment es produeixi transcorreguts aquests sis mesos de
compliment obligatori.

Una clausula clarament desfavorable per la persona arrendataria i vetada per la LAU.
Exclusio de la prorroga voluntaria

La clausula impugnada és contraria al que disposa I’article 10 de la LAU que regula la
prorroga voluntaria del contracte, i que estableix que després de cinc o set anys de contracte,
si aquest venc i no es comunica per cap de les parts la voluntat de no renovar-lo aquest es
prorroga per terminis anuals fins a un maxim de tres anys més (especificant les antelacions
per a cada part en la comunicacié, que en el cas de 1’arrendador és de quatre mesos
d’antelacio).

El fet que la prorroga sigui voluntaria no implica que sigui renunciable sense més o que es
pugui excloure la seva aplicaci6 en el moment de la firma del contracte. De fet, aixo
significa que deixa buit de contingut el mateix article 10 de la LAU. I essent aixi priva a la
persona arrendataria de la possibilitat que operi aquesta prorroga, limitant els seus drets.

Penalitzacio per retard en el desallotjament

La clausula impugnada determinada una penalitzacié per no desocupacié de 1’habitatge un
cop finalitzat el contracte equivalent al triple de la renda diaria, de manera automatica i
sense tenir en compte les circumstancies que puguin haver propiciat o haver influit en el
retard.

La impugnacié qiiestiona sobretot la proporcionalitat de la clausula, considerant que el triple
de la renda diaria és d’una desproporcio enorme i que excedeix el “cert contingut dissuasori”
admes tant per Tribunal Suprem com pel Tribunal de Justicia de la Unié Europea (TJUE) i
per tant entra dins la consideracio legal d’abusivitat. A banda, es considera també que
provoca un desequilibri entre les parts al no considerar en cap moment una penalitzacid pels
suposits en els quals 1’arrendador no compleixi amb les seves obligacions.

Exclusio de la tacita reconduccio

La clausula impugnada pretén excloure I’aplicacié de la tacita reconduccié, un mecanisme
que estableix el Codi Civil espanyol i que té la finalitat d’atribuir un termini de duraciio als
contractes d’arrendament un cop conclosos quan 1’arrendatari segueix ocupant 1’habitatge
durant els 15 dies segiients si durant aquest termini 1’arrendador no el requereix perque
marxi, dotant a la persona arrendataria d’una certa estabilitat i seguretat juridica un cop
finalitzat el contracte.

L’exclusio de la tacita reconducci6 col-loca a la persona llogatera en una situacié de major
inestabilitat i inseguretat en 1’is de 1’habitatge i implica la rentincia a un dret regulat.
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Efectes retroactius de I’actualitzacio de la renda

La clausula estipula que la renda s’actualitzara anualment aplicant la variacio percentual de
I’IPC agafant com a referéncia per a la primera actualitzaci6 el percentatge que
correspongui al darrer index publicat en la data de celebracio del contracte i, a les segiients,
el que correspongui a I’dltim aplicat. I que tenint en compte els retards en que es publica
aquest index, les parts acorden que les revisions anuals tindran efectes retroactius respecte a
la data en la que caldria haver-les aplicat.

La LAU estableix que I’actualitzacié cal fer-la agafant com a mes de referéncia el del darrer
index publicat a la data d’actualitzacio, per la qual cosa no és rellevant si I’index del mes
anterior a la data del contracte s’ha publicat o no, pero en canvi la clausula impugnada
pretén justificar I’aplicacié retroactiva pel suposat endarreriment a partir de la irrellevancia
que considera la LAU de la publicacié. Aquesta exigencia és contraria a la llei, privant a
I’arrendataria del dret que la renda actualitzada inicament sigui exigible a partir del mes
segiient a la notificacio.

Pagament per part de I’arrendataria dels interessos de demora i despeses per la gestio
del cobrament del rebut

La clausula és abusiva perqueé determina una indemnitzaci6 per mora superior a 1’interes
legal, que és la penalitzacié que s'aplica en absencia de pacte segons estableix un dels
articles del Codi Civil, a banda que, tal i com esta redactada, eximeix a la propietat de
I’obligacié d’efectuar un requeriment previ a la persona llogatera davant el retard del
pagament, autoritzant 1’aplicaci6 directa de 1’interés de demora.

A més, el contracte mostra el seu desequilibri en el moment que no preveu cap conseqiiéncia
equivalent en els suposits que sigui I’arrendador qui incompleixi les seves obligacions
economiques derivades del contracte, com la devoluci6 de la fianga, implicant una
indefensi6 cap a la persona llogatera i falta de reciprocitat contractual.

Repercussio de despeses generals i I’IBI a la persona arrendataria

D’entrada, la repercussio de despeses generals per al sosteniment de 1’immoble a carrec de
la persona arrendataria s’adequa a la possibilitat que estableix 1’article 20n de la LAU. Tot i
aixi, és en els subapartats posteriors de la clausula és on apareix 1’abusivitat, ja que estableix
un sistema de distribucié i repercussio de despeses contraris a la previsio legal, assimilant-se
més a un sistema de recaptacio i liquidacié d’una comunitat de propietaris.

El desequilibri a favor de la immobiliaria i la desprotecci6 de la persona usuaria és clara des
del moment en qué és Inmocriteria qui estableix les regles del repartiment de despeses,
quant aquesta va en funci6 de la quota de participacio, si 1’edifici esta en régim de propietat
horitzontal, o en funci6 de la superficie, si no ho esta. Tampoc queden clars els imports ni la
seva actualitzacid, contravenint també la normativa que estableix que en qualsevol de les
repercussions d’aquestes despeses cal sempre que siguin beneficiosos per a la part
arrendataria i mai sota cap imposici6 i sota la falta de claredat i transparéncia de les
quantitats.
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* Pagament dels drets de connexio a serveis i subministraments

La clausula, que imposa a la persona llogatera a fer-se carrec del pagament dels drets de
connexio a companyies subministradores de serveis (gas, aigua, electricitat, teléfon...) i a
I’adquisicio dels compradors necessaris suposa una infraccié a la obligacié de la persona
arrendadora d’entregar I’habitatge en condicions d’habitabilitat, tal com recullen la Llei pel
dret a I’habitatge i la LAU.

Si bé és habitual que s’estableixi en els contractes de lloguer que les despeses dels
subministraments corrin a carrec de la persona arrendataria, no ho sén aquelles derivades de
les instal-lacions, els drets de connexi6 i els comptadors necessaris per a la prestacio dels
serveis indispensables per a viure-hi. I per aix0 es considera que aquestes despeses limiten
els drets de la persona llogatera.

* Obligacio de pagament de totes les reparacions per part de I’arrendataria

Durant tota la vigencia del contracte s’obliga a la persona llogatera a fer-se carrec de les
despeses necessaries per al manteniment de 1’habitatge aixi com el cost per a la reparacié
dels desperfectes ocasionats a tots els utensilis (pintura, vidres, tancaments...) i
instal-lacions (gas, electricitat, calefaccié...).

La clausula impugnada és contraria a que disposa la LAU, que regula que és el propietari
qui esta obligat a realitzar, sense dret a apujar la renda, totes les reparacions que siguin
necessaries per conservar 1’habitatge en les condicions necessaries perque sigui habitable i
només s’exceptuen petites reparacions de desgasts per 1’ts ordinari d’aquest, que anirien a
carrec de la persona llogatera.

* Responsabilitat de I’arrendataria de danys derivats de les instal-lacions

S’estableix que el cost dels possibles danys a instal-lacions per serveis i subministres de
I’habitatge van a carrec exclusivament de la persona llogatera, eximint de tota
responsabilitat a la immobiliaria.

La LAU estableix clarament que és la propietat qui s’ha de fer carrec del bon estat i
conservacio de les instal-lacions, mantenint 1’habitatge en condicions d’habitabilitat i duent
a terme les reparacions necessaries a fi que es pugui usar per a I’is al que s’ha destinat. A
banda dels desequilibris i limitaci6 de drets que fan abusiva la clausula, conté a més una
manifestacio ficticia a I’eximir de tota responsabilitat a la propietat, quan en cap moment se
’ha sotmes a consideracio.

* Obligacio de retornar I’habitatge en el mateix estat

la clausula impugnada omet el matis del pas del temps i el normal ts de I’habitatge que
contravé el Codi Civil i que han recollit nombroses senténcies i obliga a la persona llogatera
a retornar 1’habitatge “en identic” estat en tots els suposits, recordant que de no ser aixi les
despeses de les actuacions que calgui fer per restituir aquest estat aniran a carrec de la
persona arrendataria.
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Aquesta previsi6 contravé la normativa i suposa un desequilibri entre les parts sense
preveure el desgats de 1’Gs habitual d’un habitatge, fins i tot en el cas d’haver pintat les
parets d’un altre color o d’haver fet forats a la paret per a un Uis acomodat als “criteris de
normalitat™.

* Obligacio de facilitar I’accés per comprovar ’estat de I’habitatge

La clausula estableix que la propietat pot entrar en qualsevol moment a 1’habitatge per
realitzar obres o reparacions i comprovar-ne el seu estat i que l'arrendataria aixi ho ha de
facilitar.

La nova Llei pel dret a I’habitatge estableix que es poden dur a terme aquestes
comprovacions sempre que es facin a partir d’un calendari de visites incorporat al contracte i
adaptat a les necessitats de la persona llogatera per mantenir 1’equilibri entre el respecte a la
intimitat i les necessitats d’informacié del propietari o propietaria. A banda que va més enlla
en aquestes visites segons el que contempla la Llei, que només exigeix a la persona llogatera
que deixi I’habitatge en les mateixes condicions quan acabi el contracte pero en cap cas que
aquest ha d’estar en determinades condicions durant la seva vigencia i menys encara que
I’arrendador pugui controlar el seu estat tot atribuint-se funcions d’inspecci6é que no li s6n
propies.

La clausula suposa un fort desequilibri dels drets i obligacions de les parts.
* Retorn i incautacio6 de la fianca

La clausula diu textualment “IL’arrendataria faculta expressament a 1’arrendador per tal que
la mateixa pugui, a la finalitzacié del contracte, automaticament i sense necessitat de meés
tramits, procedir a la incautaci6 de la garantia addicional fins a I’import maxim de les
quantitat que en aquell moment li degués I’arrendataria”.

El propi redactat suposa una declaracié de voluntat ficticia, atés que I’arrendataria en cap
moment ha autoritzat a 1’arrendadora a apropiar-se de la garantia addicional de manera
automatica, sense possibilitat que la persona arrendataria pugui resoldre el contracte o
sol-licitar la restituci6 de la renda pagada quan és I’arrendador qui no compleix amb les
deures de conservacié o obres. A banda, vulnera la regulacid aplicable quant a la devolucié
de la fianca, atés que el dret d’incautacié és una prerrogativa propia de les autoritats
judicials i no de ’arrendataria. També és contraria a la LAU ja que, sense distingir entre la
fianca i la garantia addicional, no pot excedir mai de dues mensualitats de renda i ha de ser
I’arrendadora qui acrediti I’existéncia d’un deute.

* Pagament de les despeses judicials i extrajudicials per part de I’arrendataria

La clausula trasllada d’una manera abstracta totes les despeses judicials o extrajudicials que
s’acreditin com a conseqiiencia de I’incompliment del contracte a carrec de la persona
llogatera, deixant a la persona usuaria en la més absoluta ignorancia de quines podrien ser
aquestes despeses.

La Llei de defensa de Consumidores estableix la condici6 de clausula abusiva la imposici6 a
la persona consumidora de les despeses de documentaci6 i tramitacié que per llei
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corresponen a la persona empresaria, a banda de 1’ambigiiitat i manca de claredat en el
redactat. Vulnera a més un dels articles de la LEC que estableix en tot cas el sistema de
condemna en costes i que estipula que sera el Jutge qui valori si existeix mala fer per
justificar-la. La falta de reciprocitat queda establerta també per la rentncia o limitaci6 dels
drets de la persona usuaria.

* Obligacio de domiciliacio de la nomina

La clausula impugnada imposa a la persona consumidora 1’obligacio de tenir contractat un
compte a CaixaBank, de la qual és titular I’arrendataria, per a domiciliar el cobrament de
rebut de lloguer, i al mateix temps 1’obligacié de tenir-hi domiciliada la nomina i la pensio,
obligant a la persona consumidora a contractar un servei bancari no sol-licitat.

La clausula és abusiva ja que suposa un desequilibri important dels drets i obligacions de les
parts i limita els drets de la persona consumidora, ja que imposa béns i serveis
complementaris o accessoris no sol-licitats, contravenint la Llei reguladora de contractes de
Credit Immobiliari, que permet buscar sempre opcions i alternatives més avantatjoses per la
persona consumidora, i resulta desproporcionada en relacié a I’execuci6 del contracte. A
banda d’infringir I’article de la LAU que preveu que si no es disposa de compte bancari o
accés a mitjans electronics de pagament es pugui fins i tot sol-licitar el pagament en
metal-lic de la renda de 1’habitatge.

* Asseguranca de caucié (impagament)

La clausula imposa a la persona arrendataria a abonar mensualment les primes d’una
asseguranca d’impagament de rendes per garantir el compliment de les obligacions del
contracte.

Una despesa que, d’entrada i per Llei correspondria a la persona arrendadora, ja que és ella
qui la contracta de manera unilateral i qui se’n beneficia en exclusiva, quedant subjecta als
preus que marqui la companyia d’assegurances i que excedeix el limit temporal de garanties
addicionals establert per la LAU i és abusiva quant al desequilibri de les parts imposant
garanties desproporcionades, sense pactar i sense limit i igualment sense possibilitat
d’acceptar opcions de credit alternatives per part de la persona llogatera.



