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L'ARRENDAMENT D'HABITATGE.

1. REGIM JURIDIC VIGENT.

1.1. Normes imperatives en arrendaments d’habitatge.
L'article 4 de la LAU.

1.2. Arrendaments d’habitatges anomenats sumptuaris.
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1.3. La Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

Principals conceptes:

Concepte de Gran tenidor. Art. 3k Llei 12/2023.

” k) Gran tenedor: a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona fisica o juridica que sea
titular de mds de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie construida de mas de
1.500 m2 de uso residencial, excluyendo en todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser
particularizada en la declaracién de entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos
titulares de cinco o mads inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho dmbito, cuando
asi sea motivado por la comunidad auténoma en la correspondiente memoria justificativa”.



Suposits problematics dins del concepte de gran tenidor. Els
criteris jurisdiccionals no vinculants dels jutges de primera
instancia de Barcelona (Document n°1)

Casos de copropietat. Immobles que pertanyen a dos
conjuges.

Casos d’'usdefruit.

Suposits d'immobles en regim de copropietat. Propietat
vertical.
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Zones de mercat residencial tensat. Article 18 de la Llei 12/2023
(Document n°2).

Primera declaracié: RESOLUCIO TER/2940/2023, d'11 d'agost, per la
qual es declaren zona de mercat residencial tensat diversos
municipis, d’acord amb la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel
dret a I'habitatge (Document n°3)

Segona declaracié: RESOLUCIO TER/2408/2024, d'1 de juliol, per la
qual es declara una nova zona de mercat residencial tensat formada
per 131 municipis de Catalunya, d'acord amb la Llei estatal 12/2023,
de 24 de maig, pel dret a I'habitatge (Document n° 4)

.Es una Unica zona de mercat residencial tensat o en sén dues?
Repercussio en el concepte de gran tenidor.



2. AMBIT D’APLICACIO.
;. Que s’entén per arrendament d’habitatge?
. | per Us diferent del d’habitatge?

Diferencies entre els arrendaments de temporada i els
arrendaments turistics.



3. DURADA DELS CONTRACTES.

Prorroga legal obligatoria de I'article 9.1. Diferencia entre
persona fisica i persona juridica, no enire gran tenidor o no.

El cas de les comunitats de propietaris.
Diferencia entre durada convencional i prorroga legal.

Recuperacid de I'habitatge per causa de necessitat. L'article
9.3: una questié de técnica contractual. Requisits.
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4. Prorrogues.
Possibles prorrogues convencionails.
Les prorrogues legals de I'article 10 de la LAU.
La prorroga legal de I'article 10.1
Termini de preavis.

Durada de la prorroga per I'arrendador i per
I’arrendatari.
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Les novetats introduides per la Llei 12/2023 respecte a les
prorrogues dels contractes.

Punt de partida: La Disposicid Transitoria Quarta de la Llei
12/2023:

Disposicidn transitoria cuarta. Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad
a la entrada en vigor de esta ley.

1. Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos, celebrados con anterioridad a la enfrada en vigor de esta ley, continuaran rigiéndose por lo
establecido en el régimen juridico que les era de aplicacion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, cuando las partes lo acuerden y no resulte
contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al régimen juridico
establecido en esta ley.

(...



La prorroga de I'article 10.2 de la LAU: @ =

“2. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley en los que finalice
el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1, o el periodo de prérroga tacita previsto en
el articulo 10.1, podra aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una préorroga extraordinaria del plazo
del contrato de arrendamiento por un periodo mdaximo de un ano, durante el cual se seguira aplicando
los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga
extraordinaria requerira la acreditacion por parte del arrendatario de una situacion de vulnerabilidad
social y econdmica sobre la base de un informe o certificado emitido en el Ultimo ano por los servicios
sociales de ambito municipal o autonémico y deberd ser aceptada obligatoriamente por el arrendador
cuando este sea un gran tenedor de vivienda de acuerdo con la definicion establecida en la Ley
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un
nuevo contrato de arrendamiento”.

Pressupostos per la seva aplicacio:

Primer: Finalitzacio de la prorroga legal obligatoria de I'article 9.1 o de la
prorroga legal tacita de I'article 10.1.

Segon: Que ho sol ficiti I'arrendatari que estigui en situacié de vulnerabilitat
social o economica (informe del darrer any).
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Tercer: Ha de ser acceptada obligatoriament per I'arrendador
quan és un gran tenidor, no quan no es un gran tenidor.

Quart: No exigeix que I'habitatge estigui en una zona de
mercat residencial tensat.

Cinque: S’exceptua el cas que es subscrigui un nou contracte
enire les parts.
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La prorroga de I'article 10.3 de la LAU:

3. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la presente ley, en los que el
inmueble se ubique en una zona de mercado residencial tensionado y dentro del periodo de
vigencia de la declaracién de la referida zona en los términos dispuestos en la legislacion
estatal en materia de viviendaq, finalice el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo
9.1 de esta ley o el periodo de proérroga tacita previsto en el apartado anterior, previa solicitud
del arrendatario, podra prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por
plazos anuales, por un periodo maximo de tres anos, durante los cuales se seguiran aplicando
los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor. Esta solicitud de prérroga
extraordinaria debera ser aceptada obligatoriamente por el arrendador, salvo que se hayan
filado otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes, se haya suscrito un nuevo
contrato de arrendamiento con las limitaciones en la renta que en su caso procedan por
aplicacion de lo dispuesto en los apartados é y 7 del articulo 17 de esta ley, o en el caso de que
el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones establecidos en el articulo 9.3 de
esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda arrendada para destinarla a vivienda permanente
para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su céonyuge
en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad matrimonial.



Pressupostos per la seva aplicacio:

Primer: Finalitzacio de la prorroga legal obligatoria de I'article
9.1 o de la prorroga legal tacita de I'article 10.1.

Segon: Que 'habitatge estigui en una zona de mercat
residencial tensat.

Tercer: Que ho sol liciti I'arrendatari.

Quart: Ha de ser acceptada per I'arrendador sigui o no sigui
gran tenidor.
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Cinque: Excepcions:
La fixacid d’alires termes o condicions entre les parts.

Que s’hagi subscrit un altre contracte d’arrendament
amb les limitacions de renda establertes per I'article 17.6.

Que I'arrendador faci Us de la facultat de recuperacio
de [I'article 9.3
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Algunes guestions problematiques, interrogants, sobre les

prorrogues dels apartats 2 i 3 de I'article 10:

Es possible la seva renUncia anticipada?

Com juguen aquestes prorrogues entre si?
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El joc de la tacita reconduccio. Els arts. 1566 i 1581 CCE:

“Articulo 1566

Si al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince dias de la cosa arrendada
con aquiescencia del arrendador, se entiende que hay tacita reconduccion por el tiempo que
establecen los articulos 1.577 y 1.581, a menos que haya precedido requerimiento”.

“Articulo 1581

Si no se hubiese fijado plazo al arrendamiento, se entiende hecho por anos cuando se ha fijado un
alquiler anual, por meses cuando es mensual, por dias cuando es diario.

En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de requerimiento especial, cumplido el término”.
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L'article 9.3 LAU. Recuperacioé per causa de necessitat.

“3. Una vez transcurrido el primer ano de duracion del confrato y siempre que el arrendador
sea persona fisica, no procederd la prérroga obligatoria del confrato cuando, al tiempo de su
celebracion, se hubiese hecho constar en el mismo, de forma expresa, la necesidad para el
arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso de cinco anos para
destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o
por adopcidn o para su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o
nulidad matrimonial.

Para ejercer esta potestad de recuperar la vivienda, el arrendador deberd 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 antelacion 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.
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Si franscurridos 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 primer grado de consangvuinidad
o por adopcioén o su conyuge en los supuestos de sentencia firme de separacion, divorcio o nulidad
matrimonial a ocupar esta por si, segun los casos, el arrendatario podrd 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 anos, respetando, en lo demas, las condiciones confractuales existentes al tiempo de la
extincion, con indemnizacion 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 ano que quedara por cumplir hasta completar cinco anos, salvo que la ocupaciéon no hubiera
tenido lugar por causa de fuerza mayor, entendiéndose por tal, el impedimento provocado por
aquellos sucesos expresamente mencionados en norma de rango de Ley a los que se atribuya el
caracter de fuerza mayor, u ofros que no hubieran podido preverse, o que, previstos, fueran
inevitables”.

Pressupostos per la seva aplicacid.

Influeix d’alguna manera la durada pactada al contracte?
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El desistiment de I'arrendatari. L'article 11.

“Arﬁculo 11. Desistimiento del contrato.

El arrendatario podra desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan transcurrido al menos
seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con una antelacién minima de treinta dias. Las
partes podrdn pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, deba el arrendatario
indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una mensualidad de la renta en vigor por
cada ano del contrato que reste por cumplir. Los periodos de tiempo inferiores al ano dardn lugar a la
parte proporcional de la indemnizacion”.

Rellevancia del termini de durada en relacio amb el
desistiment de I'arrendatari.

Els casos de coarrendament.

La indemnitzacio de l'article 11.
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La subrogacid en cas de mort de I'arrendatari. L'article 16 LAU.

Analisis de la jurisprudencia.

Articulo 16. Muerte del arrendatario.

1. En caso de muerte del arrendatario, podran subrogarse en el contrato:

a) El conyuge del arrendatario que al tiempo del fallecimiento conviviera con él.

b) La persona que hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente en andaloga
relacion de afectividad a la de céonyuge, con independencia de su orientacién sexual, durante, al
menos, los dos anos anteriores al tiempo del fallecimiento, salvo que hubieran tenido descendencia en
comun, en cuyo caso bastara la mera convivencia.

c) Los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento estuvieran sujetos a su
patria potestad o tutela, o hubiesen convivido habitualmente con él durante los dos anos precedentes.
d) Los ascendientes del arrendatario que hubieran convivido habitualmente con él durante los dos anos
precedentes a su fallecimiento.

e) Los hermanos del arrendatario en quienes concurra la circunstancia prevista en la letra anterior.

f) Las personas distintas de las mencionadas en las lefras anteriores que sufran una minusvalia igual o
superior al 65 por 100, siempre que tengan una relacion de parentesco hasta el tercer grado colateral
con el arrendatario y hayan convivido con éste durante los dos anos anteriores al fallecimiento.

Si al tiempo del fallecimiento del arrendatario no existiera ninguna de estas personas, el arrendamiento
quedara extinguido.



@ Diputacié
Barcelona
2. Si existiesen varias de las personas mencionadas, a falta de acuerdo undnime sobre quién de ellos serd el

beneficiario de la subrogacion, regira el orden de prelacién establecido en el apartado anterior, salvo en que los

padres septuagenarios serdn preferidos a los descendientes. Entre los descendientes y entre los ascendientes, tendra

preferencia el mds préoximo en grado, y entre los hermanos, el de doble vinculo sobre el medio hermano.

Los casos de igualdad se resolverdn en favor de quien tuviera una minusvalia igual o superior al 65 por 100; en defecto
de esta situacion, de quien tuviera mayores cargas familiares y, en ultima instancia, en favor del descendiente de
menor edad, el ascendiente de mayor edad o el hermano mas joven.

3. El arrendamiento se extinguird si en el plazo de tres meses desde la muerte del arrendatario el arrendador no recibe
nolificacién por escrito del hecho del fallecimiento, con certificado registral de defuncién, y de la identidad del
subrogado, indicando su parentesco con el fallecido y ofreciendo, en su caso, un principio de prueba de que cumple
los requisitos legales para subrogarse. Si la extincion se produce, todos los que pudieran suceder al arrendatario, salvo
los que renuncien a su opcién notificdndolo por escrito al arrendador en el plazo del mes siguiente al fallecimiento,
quedardn solidariamente obligados al pago de la renta de dichos tres meses.

Si el arrendador recibiera en tiempo y forma varias notificaciones cuyos remitentes sostengan su condicion de
beneficiarios de la subrogacion, podra el arrendador considerarles deudores solidarios de las obligaciones propias del
arrendatario, mientras mantengan su pretension de subrogarse.

4. En arrendamientos cuya duracion inicial sea superior a cinco anos, o siete anos si el arrendador fuese persona
juridica, las partes podrdan pactar que no haya derecho de subrogacion en caso de fallecimiento del arrendatario,
cuando este tenga lugar transcurridos los cinco primeros anos de duracién del arrendamiento, o los siete primeros anos
si el arrendador fuese persona juridica, o que el arrendamiento se extinga a los cinco anos cuando el fallecimiento se
hubiera producido con anterioridad, o a los siete anos si el arrendador fuese persona juridica. En todo caso, no podrd
pactarse esta renuncia al derecho de subrogacion en caso de que las personas que puedan ejercitar tal derecho en
virtud de lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo se encuentren en situacion de especial vulnerabilidad y afecte
a menores de edad, personas con discapacidad
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