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1. CONTRATOS TENDENTES A LA 
TRANSMISIÓN DE LA PROPIEDAD. 
CONTRATOS DE USO Y DISFRUTE

Contrato de compraventa

El artículo 1445 del Código Civil define el contrato de compraventa como aquel 
en el que uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa determinada 
y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.

Características del contrato de compraventa:

	– Contrato consensual.

	– Contrato oneroso.

	– Contrato bilateral.

	– Contrato traslativo de dominio.

En relación a la capacidad de las partes (vendedor y comprador), se estará 
a lo dispuesto en los artículos 1457 a 1459 del Código Civil, que conforman el 
capítulo II denominado «de la capacidad para comprar o vender» del título IV del 
libro cuarto del Código Civil. En este sentido, el artículo 1457 del Código Civil es-
tablece la regla general por la que podrán celebrar el contrato de compra y venta 
todas las personas a quienes el Código Civil autoriza para obligarse. En cuanto 
a las prohibiciones para adquirir por compra, aunque sea en subasta pública o 
judicial, por sí ni por persona alguna intermedia, habrá de estarse a lo estipulado 
en el artículo 1459 del Código Civil.

Como elementos reales del contrato de compraventa, se identifica por un lado 
la cosa y por otro el precio. En lo que respecta a la cosa, esta conforma el obje-
to del contrato de compraventa. El artículo 1271 del Código Civil determina que 
pueden ser objeto de contrato todas las cosas que no están fuera del comercio de 
los hombres, aun las futuras. Asimismo, pueden ser objeto de contrato todos los 
servicios que no sean contrarios a las leyes o a las buenas costumbres. Por otro 
lado, atendiendo al artículo 1445 del Código Civil, el precio es la suma de dinero o 
signo que lo represente que el comprador debe entregar al vendedor a cambio de 
la cosa. El precio, tal y como indica este precepto, ha de ser cierto.

Asimismo, cabe considerar que en el contrato de compraventa se entiende por 
arras (o señal) aquella «parte del precio que el comprador anticipa en un contrato 
de compraventa para exigir al vendedor el traslado de la cosa vendida» (Diccio-
nario del Español Jurídico). En este sentido, es preciso considerar lo estipulado 
por el artículo 1454 del Código Civil, en cual se indica que, si hubiesen mediado 
arras o señal en el contrato de compra y venta, podrá rescindirse el contrato 
allanándose el comprador a perderlas o el vendedor a devolverlas duplicadas.

1360



18

VADEMECUM DE ACCESO A LA ABOGACÍA (VOLUMEN II)

CUESTIÓN

Loreto y Almudena han celebrado un contrato de compraventa por el que Loreto 
vende a Almudena una moto por el precio de 6.000 euros. En el contrato se esta-
blece que Almudena debe de entregar 300 euros en concepto de señal. Después 
de que esta entregara los 300 euros a Loreto, esta encuentra otra compradora que 
le ofrece 1.000 euros más por la moto y decide rescindir el contrato con Almude-
na. Señala la respuesta correcta:

a)	 Loreto no puede rescindir el contrato de compraventa porque Almudena ya ha 
entregado una señal.

b)	 El contrato, en este caso, podrá rescindirse allanándose el vendedor a devolverlas 
duplicadas.

c)	 El contrato podrá rescindirse si la nueva compradora le devuelve la señal a Al-
mudena.

d)	 El contrato podrá rescindirse y Almudena perderá la señal.

RESPUESTA CORRECTA: B

Por otro lado, en cuanto a la regulación fundamental en materia de obliga-
ciones del vendedor y comprador habrá de estarse, fundamentalmente, a lo 
estipulado en los artículos 1094, 1097, 1461, 1464, 1465 del Código Civil y los 
artículos 1500 a 1505 de la misma norma, respectivamente.

En lo que respecta a la regulación de las garantías del vendedor, es preciso 
considerar los siguientes supuestos:

	– Resolución de la venta por peligro de pérdida de la cosa y del precio (art. 
1503 del CC).

	– Pacto de lex commisoria y condición resolutoria expresa en la venta de 
inmuebles (art. 1504 del CC).

	– Resolución de la venta de bienes muebles (art. 1505 del CC).

Con respecto a las garantías del comprador, de acuerdo con el artículo 1502 
del CC, si el comprador fuere perturbado en la posesión o dominio de la cosa 
adquirida, o tuviere fundado temor de serlo por una acción reivindicatoria o 
hipotecaria, podrá suspender el pago del precio hasta que el vendedor haya 
hecho cesar la perturbación o el peligro, a no ser que afiance la devolución del 
precio en su caso, o se haya estipulado que, no obstante cualquiera contingen-
cia de aquella clase, el comprador estará obligado a verificar el pago.

La venta se perfeccionará entre el comprador y el vendedor y será obligatoria 
para ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del contrato y en el pre-
cio, aunque ni la una ni el otro se hayan entregado (art. 1450 del CC).

Asimismo, de acuerdo con el artículo 1451 del Código Civil, la promesa de 
vender o comprar, habiendo conformidad en la cosa y en el precio, dará derecho 
a los contratantes para reclamar recíprocamente el cumplimiento del contrato.

Siempre que no pueda cumplirse la promesa de compra y venta regirá para el 
vendedor y comprador, según los casos, lo dispuesto acerca de las obligaciones 
y contratos en el Código Civil.
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B1. MATERIA CIVIL Y MERCANTIL

CUESTIÓN

Alberto y Jacobo acuerdan una compraventa de una finca urbanizable de la que 
es propietario Alberto. Pactan como precio 50.000 euros que Jacobo pagará en 
cuatro plazos bimensuales. También acuerdan que Jacobo no podrá empezar a 
construir en la finca hasta quince días después de la firma de la escritura de venta 
ante notario. ¿En qué momento se perfecciona la venta de la finca?

a)	 Quince días después de la firma de la escritura de compraventa ante notario.

b)	 En el momento de la firma de la escritura de compraventa ante notario.

c)	 En el momento en que Alberto y Jacobo acordaron la compraventa de la finca 
objeto y el precio de la misma, aunque la finca ni el precio se hayan entregado.

d)	 En el momento que Jacobo acabe de pagar los 50.000 euros.

RESPUESTA CORRECTA: C

En cuanto a los gastos de entrega de la cosa vendida, ¿quién deberá hacer-
se cargo? De acuerdo con los artículos 1465 y 1455 del Código Civil serán por 
cuenta del vendedor, y los de su transporte o traslación de cargo del com-
prador, salvo el caso de estipulación especial, los gastos de otorgamiento de 
la escritura serán de cargo del vendedor, y los de la primera copia y los demás 
posteriores a la venta serán de cuenta del comprador, salvo pacto en contrario.

Contrato de donación

Del concepto de donación hace referencia el artículo 618 del Código Civil, el 
cual determina que la donación es un acto de liberalidad por el cual una per-
sona dispone gratuitamente de una cosa en favor de otra, que la acepta. Por 
otro lado, matiza el artículo 619 del Código Civil que también se entenderá por 
donación la que se hace a una persona por sus méritos o por los servicios 
prestados al donante, siempre que no constituyan deudas exigibles, o aquella 
en que se impone al donatario un gravamen inferior al valor de lo donado.

En lo que respecta a la capacidad de las partes en la donación, habrá de 
estarse a lo recogido en el capítulo II, del título II, que lleva por rúbrica «De la 
donación», del libro tercero del Código Civil y, en gran medida, a lo contenido en 
los arts. 624-628 del Código Civil.

En cuanto al objeto, es preciso estar a lo dispuesto, fundamentalmente, en 
los artículos 634 a 636 del Código Civil. En este sentido, el artículo 634 del 
Código Civil determina que la donación podrá comprender todos los bienes 
presentes del donante, o parte de ellos, con tal que este se reserve, en plena 
propiedad o en usufructo, lo necesario para vivir en un estado correspondien-
te a sus circunstancias. No obstante, ninguno podrá dar ni recibir, por vía de 
donación, más de lo que pueda dar o recibir por testamento, siendo inoficiosa la 
donación en todo lo que exceda de esta medida (artículo 636 del Código Civil). 
Por su parte, el artículo 635 del Código Civil señala que la donación no podrá 
comprender los bienes futuros, entendiéndose como tal aquellos de los que el 
donante no puede disponer al tiempo de la donación.

Por otro lado, en relación a la forma de la donación, es necesario considerar 
lo determinado por los artículos 632 y 633 del Código Civil, que hacen referen-
cia, respectivamente, al caso de la donación de cosa mueble e inmueble.
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Artículo 632 del CC

«La donación de cosa mueble podrá hacerse verbalmente o por escrito.
(...)».

Artículo 633 del CC

«Para que sea válida la donación de cosa inmueble, ha de hacerse en escritura 
pública, expresándose en ella individualmente los bienes donados y el valor de las 
cargas que deba satisfacer el donatario.

(...)».

CUESTIÓN

Guillermo quiere donar un piso que tiene en Tarragona a su prima Isabel. ¿Cómo 
se formalizará la donación?

a)	 En el momento en que Isabel se instale en el piso ya tendrá lugar la trasmisión de 
la propiedad del inmueble por donación.

b)	 Al tratarse de un bien inmueble deberán de formalizar la donación mediante un 
contrato por escrito de donación firmado por Guillermo e Isabel, que deberán 
inscribir en el Registro de la Propiedad para que se formalice la donación.

c)	 La donación se formalizará cuando Guillermo cambie la titularidad del piso en el 
Registro de la Propiedad sin necesidad de que Isabel haga ningún trámite.

d)	 Para que la donación de un bien inmueble sea válida habrá de hacerse en escritu-
ra pública, expresándose en ella individualmente los bienes donados y el valor de 
las cargas que deba satisfacer el donatario.

RESPUESTA CORRECTA: D

A TENER EN CUENTA. El contenido del artículo 633 del Código Civil ha constituido 
una de las preguntas recaídas en el examen oficial de acceso a la abogacía en dos oca-
siones, en la convocatoria del año 2015 y en la convocatoria del año 2018.

Por su parte, en relación a la aceptación, es preciso tener en cuenta lo conte-
nido en el artículo 630 del Código Civil que determina que el donatario debe, so 
pena de nulidad, aceptar la donación por sí o por medio de persona autoriza-
da con poder especial para el caso, o con poder general y bastante.

En lo que atañe a los efectos de la donación, es preciso considerar, funda-
mentalmente, lo contenido en los artículos 609, 618, 637, 638, 642, 643, 1278 
del Código Civil.

En cuanto a los tipos de donaciones, deben destacarse las siguientes:

	– Donación mortis causa (art. 620 del CC).

	– Donación inter vivos (art. 621 del CC).

	– Donaciones modales u onerosas (art. 622 del CC).

	– Donación remuneratoria (art. 622 del CC).

	– Donación indirecta.

	– Donación con reserva de la facultad de disponer por el donante (art. 
639 del CC).
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	– Donación con cláusula de reversión (art. 641 del CC).

	– Donaciones de nuda propiedad y usufructo (art. 640 del CC).

En cuanto a la revocación de la donación, es necesario considerar lo deter-
minado en el capítulo IV que lleva por rúbrica «De la revocación y reducción de 
las donaciones» del título II, del libro tercero del Código Civil (arts. 644-656 del 
Código Civil). Toda donación entre vivos, hecha por persona que no tenga hijos 
ni descendientes, será revocable por el mero hecho de ocurrir alguno de los 
casos mencionados en el artículo 644 del Código Civil:

1.	 Que el donante tenga, después de la donación, hijos, aunque sean pós-
tumos.

2.	 Que resulte vivo el hijo del donante que este reputaba muerto cuando 
hizo la donación.

Por otro lado, ante la concurrencia de esta circunstancia y rescindida la dona-
ción por la superveniencia de hijos, se restituirán al donante los bienes dona-
dos o su valor si el donatario los hubiese vendido. No obstante, si se hallasen 
hipotecados, podrá el donante liberar la hipoteca pagando la cantidad que ga-
rantice con derecho a reclamarla del donatario. Asimismo, cuando los bienes 
no pudiesen ser restituidos se apreciarán por lo que valían al tiempo de hacer la 
donación (art. 645 del Código Civil).

A este respecto, es necesario tener en cuenta lo estipulado por el artículo 651 
del Código Civil que determina que cuando se revocare la donación por alguna 
de las causas ya mencionadas expresadas en el artículo 644 del Código Civil, o 
por ingratitud y cuando se redujere por inoficiosa, el donatario no devolverá los 
frutos sino desde la interposición de la demanda. En caso de que la revocación 
se fundare en haber dejado de cumplirse alguna de las condiciones impuestas 
en la donación, el donatario devolverá, además de los bienes, los frutos que 
hubiese percibido después de dejar de cumplir la condición.

En cuanto a la prescripción de la acción de revocación prevista para este tipo de 
supuestos, el artículo 646 del Código Civil indica que esto acontece por el transcur-
so de cinco años, contados desde que se tuvo noticia del nacimiento del último hijo 
o de la existencia del que se creía muerto. Esta acción posee un carácter irrenun-
ciable, transmitiéndose por muerte del donante, a los hijos y sus descendientes.

El artículo 648 del Código Civil prevé que a instancia del donante pueda ser 
revocada la donación por causa de ingratitud en los casos siguientes:

	– Si el donatario cometiere algún delito contra la persona, el honor o los 
bienes del donante.

	– Si el donatario imputare al donante alguno de los delitos que dan lu-
gar a procedimientos de oficio o acusación pública, aunque lo pruebe; a 
menos que el delito se hubiese cometido contra el mismo donatario, su 
cónyuge o los hijos constituidos bajo su autoridad.

	– Si le niega indebidamente los alimentos.

Por último, el artículo 647 del Código Civil indica que la donación también 
podrá ser revocada a instancia del donante, cuando el donatario haya dejado 
de cumplir alguna de las condiciones que aquel le impuso. En este caso, los 
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bienes donados volverán al donante, quedando nulas las enajenaciones que el 
donatario hubiese hecho y las hipotecas que sobre ellos hubiese impuesto, con 
la limitación establecida, en cuanto a terceros, por la Ley Hipotecaria.

Asimismo, habrá que tener en cuenta el artículo 347 del CC, que dispone que, 
cuando en venta, legado, donación u otra disposición en que se haga referencia 
a cosas muebles o inmuebles se transmita su posesión o propiedad con todo 
lo que en ellas se halle, no se entenderán comprendidos en la transmisión el 
metálico, valores, créditos y acciones cuyos documentos se hallen en la cosa 
transmitida, a no ser que conste claramente la voluntad de extender la trans-
misión a tales valores y derechos.

A TENER EN CUENTA. El contenido del artículo 347 del Código Civil ha constituido 
una de las preguntas recaídas en el examen oficial de acceso a la abogacía en la primera 
convocatoria del año 2022.

Contrato de permuta

La permuta viene regulada, principalmente, en los artículos 1538 a 1541 del 
Código Civil, conformando estos preceptos el título V del libro cuarto del Código 
Civil, denominado «De la permuta».

En este sentido, el artículo 1538 del Código Civil determina que la permuta 
es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una 
cosa para recibir otra. Por lo tanto, la principal diferencia entre la permuta y 
la compraventa es que en la compraventa existe precio y en la permuta no. 
La permuta es, en este sentido, un intercambio de cosas sin precio. Esto mismo 
se deduce del artículo 1446 del Código Civil al determinar que, si el precio de la 
venta consistiera parte en dinero y parte en otra cosa, se calificará el contrato 
por la intención manifiesta de los contratantes. No constando esta, se tendrá 
por permuta si el valor de la cosa dada en parte del precio excede al del dinero 
o su equivalente; y por venta en el caso contrario.

Asimismo, cabe la permuta de cosa futura, así lo determina la sentencia del 
Tribunal Supremo, n.º 235/2001, de 8 de marzo, ECLI:ES:TS:2001:1839, al in-
dicar: «se produjo un contrato de permuta de cosa futura, que la jurisprudencia 
(...) ha calificado de contrato atípico, do ut des, asimilable a la permuta». Este 
supuesto es de especial transcendencia en los casos de permuta de un solar a 
cambio de locales o pisos que se vayan a construir.

En cuanto a los caracteres o rasgos principales de la permuta cabe destacar 
que se trata, como el contrato de compraventa, de un contrato consensual, one-
roso, bilateral y traslativo de dominio:

	– Se trata de un contrato consensual. Tal y como se desprende del art. 
1258 del Código Civil, respecto a los contratos en general, estipula que 
estos se perfeccionan por el mero consentimiento, y desde entonces 
obligan, no solo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tam-
bién a todas las consecuencias que, según su naturaleza, sean confor-
mes a la buena fe, al uso y a la ley.

	– Tiene carácter oneroso, pues «cada una de las partes aspira a procurar-
se una ventaja mediante un equivalente o compensación». (Diccionario 
del Español Jurídico).
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	– Se configura como un contrato bilateral o recíproco, ya que del mismo 
surgen obligaciones recíprocas entre las partes.

	– El contrato de permuta es considerado como traslativo de dominio, 
puesto que sirve de título para la transmisión de la propiedad.

Si uno de los contratantes hubiese recibido la cosa que se le prometió en 
permuta, y acreditase que no era propia del que la dio, no podrá ser obligado a 
entregar la que él ofreció en cambio, y cumplirá con devolver la que recibió (art. 
1539 del Código Civil).

Por otro lado, el artículo 1540 del Código Civil determina que el que pierda por 
evicción la cosa recibida en permuta, podrá optar entre recuperar la que dio en 
cambio, o reclamar la indemnización de daños y perjuicios; pero solo podrá usar 
del derecho a recuperar la cosa que él entregó mientras esta subsista en poder 
del otro permutante, y sin perjuicio de los derechos adquiridos entretanto sobre 
ella con buena fe por un tercero.

Finalmente, es preciso tener en cuenta que tal y como señala el artículo 1541 
del Código Civil en todo lo que no se halle especialmente determinado en el títu-
lo V del libro cuarto del Código Civil, la permuta se regirá por las disposiciones 
concernientes a la venta.

Contratos de uso y disfrute

	¾ Arrendamiento de cosas, de obras o servicios

El arrendamiento es un contrato cuyas disposiciones generales se contem-
plan en los artículos 1542 a 1545 del Código Civil. En base a los mismos, se 
establece que el arrendamiento puede ser de cosas, de obras o servicios.

En este sentido, cuando se trate del arrendamiento de cosas, una de las partes 
se obliga a dar a la otra el goce o uso por tiempo determinado y precio cierto (art. 
1543 del Código Civil). Conviene precisar que en este caso el arrendador se reserva 
la propiedad y el poder de disposición, mientras que cede el goce o uso de la cosa.

Por el contrario, si el arrendamiento es de obras o servicios, una de las par-
tes se obliga a ejecutar una obra o a prestar un servicio por precio cierto (art. 
1544 del Código Civil).

CUESTIÓN

¿Los bienes fungibles pueden ser objeto de arrendamiento?

No, ya que el art. 1545 del CC estipula que «Los bienes fungibles que se consumen 
con el uso no pueden ser materia de este contrato».

Por lo tanto, dentro del contrato de arrendamiento, conviene diferenciar:

	– Arrendamiento de cosas. En él, una de las partes se obliga a dar a la 
otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.

	– Arrendamiento de obras. Mediante el mismo, una de las partes se obli-
ga a ejecutar una obra a la otra por precio cierto. Dentro de este tipo de 
arrendamiento, es preciso tener presente una serie de modalidades que 
cuentan con regulación fuera de lo establecido en el Código Civil.
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	– Arrendamiento de servicios. Con la constitución de este tipo de contratos, 
una de las partes se obliga a prestar a la otra un servicio por precio cierto.

	¾ Régimen jurídico del contrato de arrendamiento de vivienda

El arrendamiento de vivienda es aquel arrendamiento que recae sobre una 
edificación habitable cuyo fin primordial sea satisfacer la necesidad permanente 
de vivienda del arrendatario.

También se aplicarán las normas reguladoras del arrendamiento de vivienda a los 
siguientes elementos, siempre que se arrienden de forma conjunta con la vivienda:

	– El mobiliario.

	– Los trasteros.

	– Las plazas de garaje.

	– Cualesquiera otras dependencias, espacios arrendados o servicios cedi-
dos como accesorios de la finca por el mismo arrendador.

Los arrendamientos de vivienda regulados en la LAU se someterán de forma 
imperativa a lo dispuesto en los títulos I y IV de la LAU y, en los apartados 2 a 6 
del artículo 4 del mismo texto legal.

Respetando lo anterior, los arrendamientos de vivienda se regirán por los 
pactos, cláusulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes, en 
el marco de lo establecido en el título II de la LAU y, supletoriamente, por lo 
dispuesto en el Código Civil.

Se excluyen los siguientes arrendamientos:

	– Los arrendamientos de viviendas cuya superficie sea superior a 300 
metros cuadrados.

	– En los que la renta inicial en cómputo anual exceda de 5,5 veces el 
salario mínimo interprofesional en cómputo anual y el arrendamiento 
corresponda a la totalidad de la vivienda.

Los dos anteriores arrendamientos, por lo tanto, se regirán por la voluntad de 
las partes, en su defecto, por lo dispuesto en el título II de la LAU y, supleto-
riamente, por las disposiciones del Código Civil.

DURACIÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA  
(a partir del 6 de marzo de 2019)

REGLA  
GENERAL

La duración del arrendamiento se pactará 
libremente por las partes.

SUPUESTOS

Persona física: si la duración fuere inferior a cinco años se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el 
arrendamiento alcance la duración mínima de cinco años.

Persona jurídica: si la duración fuere inferior a siete años se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el 

arrendamiento alcance la duración mínima de siete años.
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DURACIÓN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA  
(a partir del 6 de marzo de 2019)

EXCEPCIONES

El arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de 
antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato 
o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

Se estimarán celebrados por un año los arrendamientos 
para los que no se haya estipulado plazo de duración 

o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho 
de prórroga anual para el arrendatario.

La normativa de arrendamientos urbanos se ha ido modificando con el paso 
del tiempo, es importante tener en consideración que, en los contratos de arren-
damiento de vivienda, habrá de distinguirse:

a) Contratos celebrados entre el 1 de enero de 1995 y el 5 de junio de 2013:

La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes. Si esta 
fuera inferior a cinco años, llegando el día del vencimiento del contrato, este se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento 
alcance una duración mínima de cinco años, salvo que el arrendatario mani-
fieste al arrendador con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de 
terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no 
renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez transcurridos cinco 
años de duración de aquel, ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al 
menos con un mes de antelación a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el 
contrato se prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta un máximo 
de tres años más, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con un 
mes de antelación a la fecha de terminación de cualquiera de las anualidades, 
su voluntad de no renovar el contrato.

b) Contratos celebrados a partir del 6 de junio de 2013 hasta el 5 de marzo 
de 2019:

La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes. Si esta 
fuera inferior a tres años, llegado el día del vencimiento del contrato, este se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento 
alcance una duración mínima de tres años, salvo que el arrendatario mani-
fieste al arrendador, con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de 
terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no 
renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus pró-
rrogas, una vez transcurridos como mínimo tres años de duración de aquel, 
ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al menos con treinta días 
de antelación a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se 
prorrogará necesariamente durante un año más.
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c) Contratos celebrados a partir del 6 de marzo de 2019 y tras las modifica-
ciones por la Ley de vivienda:

La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes. Si esta 
fuera inferior a cinco años, o inferior a siete años si el arrendador fuese per-
sona jurídica, llegado el día del vencimiento del contrato, este se prorrogará 
obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una 
duración mínima de cinco años, o de siete años si el arrendador fuese perso-
na jurídica, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días 
de antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cual-
quiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, o de cualquiera de sus pró-
rrogas, una vez transcurridos como mínimo cinco años de duración de aquel, 
o siete años si el arrendador fuese persona jurídica, ninguna de las partes 
hubiese notificado a la otra, al menos con cuatro meses de antelación a aquella 
fecha en el caso del arrendador y al menos con dos meses de antelación en el 
caso del arrendatario, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogará 
obligatoriamente por plazos anuales hasta un máximo de tres años más, sal-
vo que el arrendatario manifieste al arrendador con un mes de antelación a 
la fecha de terminación de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no 
renovar el contrato.

A TENER EN CUENTA. Tras la modificación realizada por la Ley de vivienda en la 
LAU se añade, respecto a la prórroga del contrato que en los contratos de arrenda-
miento de vivienda habitual en los que finalice la prórroga obligatoria o la prórroga 
tácita, podrá aplicarse, previa solicitud del arrendatario, una prórroga extraordinaria 
por un período máximo de 1 año, bajo los mismos términos del contrato en vigor. Para 
ello será necesario que el arrendatario acredite su situación de vulnerabilidad social y 
económica, teniendo que ser aceptada —la prórroga— por el arrendador cuando este 
sea gran tenedor, salvo que se hubiese suscrito entre las partes un nuevo contrato de 
arrendamiento.

Para el caso de que la vivienda se encuentre en una zona declarada como de mercado 
residencia tensionado (y dentro del período que dure esta declaración), podrá prorrogar-
se el contrato hasta un máximo de 3 años (siempre que sea solicitado por el arrendata-
rio). La solicitud de prórroga deberá ser aceptada de forma obligatoria por el arrendador 
salvo que se hayan fijado 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 aplicación de lo dispuesto en los apartados 6 y 7 del artículo 17 de 
esta ley, o en el caso de que el arrendador haya comunicado en los plazos y condiciones 
establecidos en el artículo 9.3 de esta ley, la necesidad de ocupar la vivienda arrendada 
para destinarla a vivienda permanente para sí o sus familiares en primer grado de con-
sanguinidad o por adopción o para su cónyuge en los supuestos de sentencia firme de 
separación, divorcio o nulidad matrimonial.

Al contrato prorrogado, le seguirá siendo de aplicación el régimen legal y convencio-
nal al que estuviera sometido.
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CUESTIONES

1. En marzo de 2016, Samuel y Laura firman un contrato de arrendamiento de 
vivienda. En el contrato se establece el plazo de 1 año de duración. Señala la 
respuesta correcta:

a)	 Llegado el día del vencimiento del contrato, este se prorrogará obligatoriamente 
por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración mínima de 
tres años, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de 
antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cualquiera 
de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

b)	 Llegado el día del vencimiento del contrato, este se prorrogará obligatoriamente 
por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración mínima de 
cinco años, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de 
antelación como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cualquiera 
de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

c)	 Llegado el día del vencimiento del contrato, este se prorrogará por un año más, 
salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de antelación 
como mínimo a la fecha de terminación del contrato o de cualquiera de las pró-
rrogas, su voluntad de no renovarlo.

d)	 Llegado el día del vencimiento del contrato, este quedará extinguido automáti-
camente.

RESPUESTA CORRECTA: A

2. Cristina firma un contrato de arrendamiento para uso de vivienda el 13 de mar-
zo de 2019. ¿Cuál será la duración del arrendamiento?

a)	 La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes.

b)	 La duración del arrendamiento será de tres años, prorrogable hasta una duración 
máxima de siete años.

c)	 La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes, pero, si 
esta es inferior a cinco años, llegado el día del vencimiento del contrato, este se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento al-
cance una duración mínima de cinco años, salvo que el arrendatario manifieste al 
arrendador, con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de terminación 
del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo.

d)	 La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes, sin perjui-
cio de la posibilidad de prórroga anual hasta una duración mínima de tres años.

RESPUESTA CORRECTA: C

El derecho de desistimiento del contrato de arrendamiento de vivienda se 
encuentra regulado en el artículo 11 de la LAU, señalándose a través de este 
precepto la facultad de que el arrendatario desista del contrato antes del venci-
miento del plazo de duración pactado:

	– Una vez que hayan transcurrido al menos seis meses desde la formaliza-
ción del contrato.

	– El arrendatario deberá comunicárselo al arrendador con una antelación 
mínima de treinta días.

	– Las partes podrán pactar en el contrato que, para el caso de desisti-
miento, deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad 
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