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Guia 10 pasos para alquilar tu habitacién de forma segura (actualizada a 2025)

Sigue éstos 10 pasos practicos y actualizados para alquilar una habitacion sin riesgos
legales ni impagos.
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Introduccion

Alquilar una habitacion puede ser una fuente sdlida de ingresos si se hace con
profesionalidad.

En 2025 el mercado de habitaciones esta muy tensionado: los precios en muchas
ciudades han subido y la demanda sigue alta. Eso multiplica tanto las oportunidades
como los riesgos.

Esta guia practica y detallada explica, paso a paso, qué debes hacer para reducir al
maximo la probabilidad de impagos, conflictos o problemas legales. Incluye
herramientas concretas, un guion de entrevista para candidatos, pasos exactos para
publicar anuncios gratuitos y la explicacion sobre dénde depositar la fianza en Espana
y en Catalunya.

Paso 1

Conoce el marco legal basico y aplica la regla de prudencia. Antes de anunciar debes
saber dos cosas clave:



1)

2)

Paso 2
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La fianza minima en arrendamientos de vivienda esta regulada por la Ley de
Arrendamientos Urbanos y la practica general es exigir una mensualidad para
vivienda habitual. Consulta el texto oficial de la LAU cuando redactes el contrato.
Las comunidades auténomas regulan la gestion y depdsito de fianzas; es
obligatorio depositarla en el organismo competente en la mayoria de CCAA. No
cumplirlo puede acarrearte sanciones y dificultar reclamaciones posteriores. Mas
adelante explico ejemplos concretos y pasos administrativos.

Redacta un contrato especifico para habitacion con anexos obligatorios. Un contrato
geneérico de piso no basta. El contrato de habitacién tiene que recoger con precision:

Paso 3

Identificacion completa de las partes.

Descripcion fisica de la habitacidon (metros, ventanas, mobiliario) y de las zonas
comunes disponibles.

Duracién y prérrogas pactadas.

Renta, fecha de pago, dia de pago y si hay prorrateo de suministros.

Fianza y condiciones de depdésito.

Inventario anexo y protocolo de entrada/salida con fotos fechadas.

Normas de convivencia (ruido, visitas, limpieza, mascotas, fumar).
Procedimiento de incidencias, impagos y resolucion anticipada.

Clausula de proteccion de datos (autorizacion para tratar la documentacion) y
clausula de cesion de datos a asesores/gestores si procede.

Incluye anexos firmados: inventario fotografico, normas y autorizacion SEPA en
Su caso.

Fija el precio de forma profesional. Fijar una renta competitiva y realista impide perder
inquilinos o atraer perfiles inestables. Te indico algunas herramientas y criterios que
nosotros mismos usamos:

Idealista valoracion de inmuebles: para estimar precios de mercado por barrio y
m2. Util para obtener un rango de precios de referencia.

Fotocasa tasacion y calculadora de rentabilidad: para simular ingresos brutos y
netos y decidir si el precio propuesto te deja la rentabilidad esperada.

Consulta informes locales y prensa: para entender la presion de la demanda en
tu ciudad (por ejemplo, datos de 2024—-2025 sobre subida de precios en
habitaciones). Criterios practicos que puedes aplicar:
o Calcula la equivalencia por m2 en tu zona y aflade un plus por servicios
incluidos (Wifi, limpieza, muebles).
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o Alinea el precio al mercado de habitaciones, no al de vivienda completa.
Si dudas, publica un precio de prueba y mide la respuesta en 7-10 dias;
si no recibes contactos, afina hacia abajo.

o Registra siempre por escrito la politica de revision de renta y su indice
de actualizacion (IRAV o IPC segun contrato).

Paso 4
Prepara las fotos, el inventario y la ficha técnica.

= Fotos:
o Haz 8-12 fotos con buena luz natural. Incluye foto de la habitacion desde
varias perspectivas, del armario, la cama, ventanas y vistas.
Anade fotos de cocina, bafio y zonas comunes.
Si puedes, haz un video corto de 30-45 segundos mostrando la
habitacion y el portal. Esto ayuda mucho a filtrar contactos serios.
= |nventario:

o Haz un inventario con estado y fotografias fechadas. Guarda un ZIP en
la carpeta del contrato y envia copia al inquilino antes de la firma.

= Ficha técnica:

o Incluye superficie, planta, orientacion, consumos medios, tipo de
calefacciéon y gastos incluidos o no. Un anuncio con fotos y ficha
completos reduce las visitas innecesarias un 50% y atrae candidatos mas
serios.

Paso 5

Te explico como publicar un anuncio paso a paso y qué plataformas puedes usar de
forma 100% gratuita:

= |dealista: permite publicar anuncios gratuitos para particulares y ofrece hasta 5
anuncios gratuitos especificamente para habitaciones. Aprovecha esa cuota
para publicar habitaciones distintas del mismo piso o habitaciones con
caracteristicas distintas.

= Fotocasa: permite publicaciones gratuitas para particulares y tiene alta visibilidad
en buscadores del sector.

= Badi es la plataforma disefiada para habitaciones y funciona con chat directo.
Publicacion gratuita y elevada conversién para perfil de estudiantes y jévenes
profesionales.

= Milanuncios y Wallapop son clasificados generalistas donde los anuncios de
alquiler son gratuitos y tienen alcance local alto.
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Facebook Marketplace y grupos locales son gratuitos y efectivos para
propietarios particulares.

Pasos practicos para publicar:

1.

Redacta titulo claro: Habitacion doble luminosa, 12 m2, cerca metro X,
conectada con las lineas de bus X e Y.

Subtitulo con lo esencial: Renta X EUR todo incluido; fianza 1 mes; contrato
minimo 3 meses.

Descripcion completa en bloques: la habitacién, lo que se comparte, transporte
cercano, reglas clave y disponibilidad. No incluyas criterios discriminatorios.

Sube 8 fotos y el video corto. Afade plano sencillo si tienes.

Indica precio, fecha disponible y método de contacto. Ofrece un numero y
contacto a través de la propia plataforma, para ampliar las posibilidades de
contacto.

Publica en Idealista y Fotocasa el mismo dia. Después, en Badi. Completa con
Milanuncios y Wallapop.

Publica en 2 grupos de Facebook locales y en Marketplace.

Controla respuestas desde una sola bandeja: usa un email especifico y filtros.

Como optimizar la visibilidad:

Paso 6

Te facil

Renueva el anuncio a los 7 dias para que el algoritmo lo vuelva a posicionar.
Responde en menos de 1 hora a mensajes que lleguen desde portales: la
rapidez mejora la tasa de conversion.

ito un guion estructurado para una entrevista breve telefonica de 8 a 12 minutos

y una entrevista final presencial de 15 minutos.

Primera llamada (8—12 minutos):

o Presentacién breve y motivo de la llamada.

o Confirmar datos basicos: edad, ocupacion, ciudad de procedencia.

o Preguntas clave:
¢A qué te dedicas y cual es tu horario laboral o de estudio?
¢ Desde cuando necesitas la habitacion y por cuanto tiempo estimas
quedarte?
¢ Tienes referencias de arrendadores anteriores? ;Puedes facilitarlas?
¢, Fumas? ; Tienes mascotas? ; Sueles recibir visitas?  Con qué
frecuencia?



Paso 7
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¢, Como sueles contribuir a la limpieza de las zonas comunes?
¢ Tienes avalista o puedes aportar fianza y justificante de ingresos?
Explica normas basicas y pregunta si habria algun problema en
cumplirlas.
Indica los préximos pasos (visita, firma, documentacién).
Prepara unos criterios de valoracion rapidos tipo checklist (puntuacion
de 0-10)
v" Solvencia financiera: 0 a 4 puntos segun néminas/ingresos/aval.
v' Compatibilidad de convivencia: 0 a 3 segun habitos y respuestas
a limpiezalvisitas.
v' Estabilidad y tiempo estimado de estancia: 0 a 2.
v' Referencias y documentacion: 0 a 1.

Visita presencial (15 minutos):

@)

Comprueba conducta, puntualidad y respeto al espacio. Haz preguntas
situacionales:

Por ejemplo, si el microondas se rompe, ¢como propones resolverlo?
¢ Hablarias con el propietario o esperarias a que se solucionara?
Si un compafiero hace ruido por la noche, ¢ cémo actuarias?

Pide que firme un consentimiento para ver referencias y documentos.
Sefiales de alarma:

v"Imprecisiones en la documentacion,

v' Evasivas sobre ingresos,

v" Renuencia a dar referencias,

v' Comportamiento agresivo o impuntualidad.

Plantilla de decision

Aprobar solo candidatos con puntuacion minima 7 sobre 10 y
referencias verificadas.

La regla general en Espafia recoge que la fianza minima en arrendamientos de vivienda
es de una mensualidad.

El arrendador debe depositarla en el organismo competente si la comunidad auténoma
asi lo exige. Consulta el texto de la LAU para referencia legal.

En Cataluia el depdsito de la fianza se gestiona a través del Institut Catala del Sol
(INCASOL). La persona arrendadora esta obligada a depositar la fianza en el plazo
establecido y a entregar al inquilino el justificante. Si no se realiza el depdsito en plazo,
el arrendador puede enfrentarse a sanciones y a la imposibilidad de reclamar con
facilidad. Inférmate y utiliza la plataforma telematica de INCASOL para formalizar el
ingreso.
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Practica util que puedes usar:

Exige siempre recibo o justificante de depésito y anota el numero de justificante en el
contrato. En las CCAA donde no exista obligacion expresa de depésito, guarda factura
y registro bancario y comunica al inquilino la forma y plazo de devolucion.

Paso 8

Formaliza los pagos con trazabilidad y protege el flujo de caja. Nunca aceptes pagos en
efectivo sin recibo. Opciones seguras:

= Domiciliacion SEPA para los inquilinos con GoCardless o a través de la pasarela
bancaria que uses.
= Transferencia bancaria mensual con concepto (Renta mes X).

Paso 9

Asegura la convivencia con reglas escritas y protocolo de incidencias. Incluye en el
contrato un anexo con normas claras: horarios de silencio, uso de cocina, politica de
visitas y limpieza. Define un canal Unico para incidencias (email).

Protocolo de incidencias:

1) Recepcion de aviso documentado en 24 horas.

2) Respuesta en 48 horas para incidencias no urgentes.

3) Incidencias urgentes (agua, corte eléctrico) comunicacion inmediata y
coordinacién con proveedor mantenimiento.

Escalada:

1) primero aviso formal,
2) segundo aviso con advertencia escrita,
3) tercer paso resolucién contractual.

Es muy importante que registres cada incidencia en una hoja de seguimiento para
evidencias.

Paso 10

Haz una gestion activa y preventiva durante toda la vida del alquiler. La gestion
proactiva reduce conflictos y retenciones de fianza.

Plan de acciones concretas:

= Digitaliza contratos y documentacion

= Almacena contrato, inventario y fotos en carpeta privada y segura (Google
Drive o un gestor documental).

= Envia copia firmada al inquilino.

= Haz inspecciones periddicas
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= |nspeccion visual rapida a los 30 dias, reporte cada 3 meses y revision final al
salir. Registra con fotos fechadas.

= Haz un mantenimiento preventivo de la propiedad.

= Ten un contrato con un servicio de reparaciones local de confianza con el que
puedas derivar todas las incidencias que tengas durante el periodo del alquiler.

= Comunicacion recurrente

= Automatiza la gestién de los pagos con domiciliaciones mensuales y
conciliacion automatica con tu contabilidad. Emite un recibo al inquilino.

= Seguridad y seguros: Recomendamos seguro de hogar ampliado y estudia
seguro de impago si el inquilino no puede aportar aval.

= Registro y cumplimiento Ley General de Proteccion de Datos (RGPD): Elimina
documentacién de candidatos no elegidos en 30 dias o solicita consentimiento
para conservarla. Mantén clausula de tratamiento de datos en el contrato. Las
multas por incumplimiento de la RGPD son cuantiosas.

= Renovacién: Envia 60 dias antes un recordatorio de finalizacién de contrato
con propuesta de renovacion y revision de condiciones.

Conclusion y siguientes pasos

Ten a mano esta guia como documento imprescindible de apoyo durante toda la vida
del alquiler.

Si necesitas externalizar todo este proceso, ahorrar el tener todos los pasos tu
mismo/a y ademas desea proteger 100% las rentas reduciendo al 0% la probabilidad
de impago contacta con Habitacion Segura en:

https://www.habitacionsegura.com/



