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4. LA DURACION DEL ARRENDAMIENTO DE
VIVIENDA (ART. 9)

éQué seiala el art. 9 LAU sobre la duracion del
34. contrato?

La nueva redaccién del art. 9 LAU sefala que:

«1. La duracion del arrendamiento sera libremente pactada por
las partes. Si esta fuera inferior a cinco aifos, o inferior a siete
afos si el arrendador fuese persona juridica, llegado el dia del
vencimiento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente por
plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una dura-
cion minima de cinco afos, o de siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, salvo que el arrendatario manifieste al
arrendador, con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha de
terminacién del contrato o de cualquiera de las prdrrogas, su voluntad
de no renovarlo.

El plazo comenzara a contarse desde la fecha del contrato o desde
la puesta del inmueble a disposicién del arrendatario si esta fuere
posterior. Correspondera al arrendatario la prueba de la fecha de la
puesta a disposicion.

2. Se entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para
los que no se haya estipulado plazo de duracién o este sea indeter-
minado, sin perjuicio del derecho de prérroga anual para el arrenda-
tario, en los términos resultantes del apartado anterior.

3. Una vez transcurrido el primer afio de duracion del con-
trato y siempre que el arrendador sea persona fisica, no pro-
cedera la prorroga obligatoria del contrato cuando, al tiempo
de su celebracion, se hubiese hecho constar en el mismo, de
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forma expresa, la necesidad para el arrendador de ocupar la
vivienda arrendada antes del transcurso de cinco afios para
destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer
grado de consanguinidad o por adopcién o para su conyuge en los
supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matri-
monial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador
debera comunicar al arrendatario que tiene necesidad de la vivienda
arrendada, especificando la causa o causas entre las previstas en el
parrafo anterior, al menos con dos meses de antelacién a la fecha en
la que la vivienda se vaya a necesitar y el arrendatario estara obligado
a entregar la finca arrendada en dicho plazo si las partes no llegan a
un acuerdo distinto.

Si transcurridos tres meses a contar de la extincién del contrato
0, en su caso, del efectivo desalojo de la vivienda, no hubieran pro-
cedido el arrendador o sus familiares en primer grado de consangui-
nidad o por adopcion o su cényuge en los supuestos de sentencia
firme de separacidn, divorcio o nulidad matrimonial a ocupar esta por
si, segun los casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta
dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda arrendada
por un nuevo periodo de hasta cinco afios, respetando, en lo demas,
las condiciones contractuales existentes al tiempo de la extincién, con
indemnizacién de los gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera
supuesto hasta el momento de la reocupacion, o ser indemnizado por
una cantidad equivalente a una mensualidad por cada afio que que-
dara por cumplir hasta completar cinco afos, salvo que la ocupacién
no hubiera tenido lugar por causa de fuerza mayor, entendiéndose
por tal, el impedimento provocado por aquellos sucesos expresa-
mente mencionados en norma de rango de Ley a los que se atribuya
el caracter de fuerza mayor, u otros que no hubieran podido preverse,
0 que, previstos, fueran inevitables.»

éCudl es el plazo minimo de permanencia del
35. inquilino en el arrendamiento de vivienda tras la
reforma del afo 2019?

Con el Real Decreto-Ley 7/2019, de 1 de marzo, se vuelve, de
nuevo, al sistema originario de cinco afios de la LAU de 1994,
como el plazo que puede estar el arrendatario en la vivienda con
el precio pactado, y solo sometido a la actualizacién de la renta,
siempre que se den las circunstancias del art. 18 LAU. Sin
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embargo, con esto no se resuelve nada en cuanto al precio, ya que
si este es elevado, como consecuencia de la escasa oferta de
vivienda vacia y la seria competencia del alquiler vacacional,
resultara que dara igual al que desee alquilar una vivienda que la
duraciéon esté en 3 o 5 afios si el precio de salida del arrenda-
miento esta fuera de sus posibilidades.

Con la redaccién actual del art. 9 LAU% podemos comprobar
que:

«La duracién del arrendamiento sera libremente pactada por las
partes. Si esta fuera inferior a cinco afos, o inferior a siete afios
si el arrendador fuese persona juridica, llegado el dia del venci-
miento del contrato, este se prorrogara obligatoriamente por plazos
anuales hasta que el arrendamiento alcance una duracién minima de
cinco afios, o de siete aios si el arrendador fuese persona juri-
dica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta
dias de antelacién como minimo a la fecha de terminacién del contrato
o de cualquiera de las prérrogas, su voluntad de no renovarlo.»

36 Requisitos de la nueva redaccion del art. 9 LAU
| |

Los requisitos son los siguientes:

1. Regla general: La duracién del arrendamiento sera libre-
mente pactada por las partes.

2. Limites en la libertad de las partes en la duracién del
contrato:

a) Si el arrendador es persona fisica el minimo es de 5
afnos prorrogandose de forma automatica sin precisar de
comunicacion escrita previa para ello.

b) Si el arrendador es persona juridica el minimo es de
7 afios prorrogandose sin precisar de comunicacion escrita
previa para ello.

c) Ello salvo que el arrendatario manifieste al arrenda-
dor, con treinta dias de antelacion como minimo a la fecha
de terminacion del contrato o de cualquiera de las prorro-
gas, su voluntad de no renovarlo.

(14) En negrita la novedad del precepto.
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3. Si no se fija plazo en el contrato se entiende que lo es
el de un afio.

4. Se mantiene la supresion de la prérroga obligatoria en
caso de necesidad del inmueble por el arrendador, pero es
preciso que conste este derecho en el contrato, como se exigia
antes de la Ley 4/2013.

5. Para que pueda ejercitarse la resoluciéon por necesidad
se exige que:
a) Transcurra un afo del contrato.

b) Que conste en el contrato esta opcién del arrenda-
dor de recuperar por necesidad el inmueble antes de que
transcurran los cinco afos.

c) El arrendador comunique al arrendatario que tiene
necesidad de la vivienda arrendada para destinarla a
vivienda permanente para si o sus familiares en primer
grado de consanguinidad o por adopcién o para su con-
yuge en los supuestos de sentencia firme de separacion,
divorcio o nulidad matrimonial.

d) La referida comunicacién debera realizarse al arren-
datario al menos con dos meses de antelacién a la fecha
en la que la vivienda se vaya a necesitar y el arrendatario
estara obligado a entregar la finca arrendada en dicho
plazo si las partes no llegan a un acuerdo distinto.

e) Existe una sancion por incumplimiento del des-
tino que se comunicé que se iba a ejercer: Si transcurridos
tres meses a contar de la extincion del contrato o, en
su caso, del efectivo desalojo de la vivienda, no
hubieran procedido el arrendador o sus familiares en pri-
mer grado de consanguinidad o por adopcidn o su conyuge
en los supuestos de sentencia firme de separacion, divor-
cio o nulidad matrimonial a ocupar esta por si, segun los
casos, el arrendatario podra optar, en el plazo de treinta
dias, entre ser repuesto en el uso y disfrute de la vivienda
arrendada por un nuevo periodo de hasta cinco afos, o de
siete afios si el arrendador fuese persona juridica, respe-
tando, en lo demas, las condiciones contractuales existen-
tes al tiempo de la extincién, con indemnizacion de los
gastos que el desalojo de la vivienda le hubiera supuesto






ras 25 anos desde la aprobacion de la LAU de 1994, se hacia necesario

elaborar una guia practica que ofreciera la situacion actual de una

normativa sobre la que el legislador ha tratado de conciliar de forma
reiterada los intereses de arrendadores y arrendatarios, tratando de fomentar el
alquiler, pero intentando de armonizar las reclamaciones de las partes de este
contrato en una materia, como es la de vivienda, sobre la que es preciso encontrar
un adecuado equilibrio entre el derecho de todo ciudadano a tener una vivienda, y
el de los arrendadores a percibir su renta en las condiciones pactadas.

Tras las sucesivas reformas que se analizan en esta guia se llego a aprobar el

RDL 21/2018, que luego fue derogado por la no convalidacion por el Parlamento,
aunque luego completado con el RDL 7/2019, de 1 de marzo, que transcribio

el mismo contenido, aunque con algunas modificaciones relevantes que se
analizan en este libro. Se ha tratado también en esta obra, la materia del alquiler
vacacional, su regulacion actual y su presencia y régimen regulador actualizado en
las comunidades de propietarios, asi como la reforma de la Propiedad Horizontal.
Asi pues, se ha elaborado esta herramienta practica llevada a cabo con un sistema
de 282 preguntas y respuestas, con un extenso indice donde poder localizar todas
las cuestiones que surgen de la LAU, la LECy la LPH y de este RDL 7/2019 en el
devenir diario del profesional y con la doctrina jurisprudencial mas actualizada,
incluyendo una Gltima pregunta sobre contratos celebrados entre el 19 de
diciembre de 2018 y 22 de enero de 2019 y normativa aplicable.
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