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| pasado 6 de marzo entré envigor el Real

Decreto-ley 7/2019, (el “RDL 7/2019”),
que introduce modificaciones al régimen
de los arrendamientos de vivienda previsto
en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (“LAU”), y legis-
lacion complementaria. Al igual que ocurrié
con el fallido Real Decreto-ley 21/2018 que
fue derogado por el Congreso de los Diputa-
dos, el RDL 7/2019 debe ser convalidado por
la Diputacién Permanente del Congreso en el
plazo maximo de 30 dias. Previamente, tén-
gase en cuenta que aquellos contratos some-
tidos a la LAU, celebrados con anterioridad
al RDL 7/2019, continian rigiéndose por lo
previsto en el régimen juridico que les resul-
taba aplicable.
A continuacién, se detallan las principa-
les modificaciones introducidas por el RDL
7/2019:

Efectos frente a terceros

Respecto al art 7.2 de LAU, se suprime la
necesidad de que los arrendamientos sean
inscritos en el Registro de la Propiedad para
que desplieguen efectos frente a terceros.

Plazo minimo

En el art 9.1 de la LAU, se aumenta la pro-
rroga anual obligatoria hasta 5 anos, si el
arrendador fuese persona fisica, y 7 afios, en
caso de persona juridica, salvo que el arren-
datario manifieste su voluntad de no reno-
varlo con, al menos, 30 dias de antelacion
a la fecha de terminacion del contrato o de
cualquiera de sus prorrogas anuales.

Recuperacion de la vivienda por
necesidad del arrendador

Para que no opere la prérroga obligatoria
una vez transcurrido el primer ario de con-
trato, se debe prever expresamente en los
contratos, al tiempo de su celebracion, la
necesidad para el arrendador de ocupar la
vivienda antes de los 5 anos para su destino
como vivienda permanente para si o sus fa-
miliares, segun el punto 3 del art 9 de la LAU.

Prorroga

En cuanto al art 10 de esta ley, se aumenta el
plazo, una vez transcurrido el periodo mini-
mo del contrato, para comunicar la voluntad
de no prorrogar el contrato, a 4 meses para
el arrendador, y a 2 meses para el arrendata-
rio. Ante la falta de preaviso, el contrato se
prorroga obligatoriamente por plazos anua-
les hasta un maximo de 3 anos, salvo preavi-
so en contrato del arrendatario con, al me-
nos, 1 mes de antelacion a la terminacion del
contrato o de cualquiera de las anualidades.

Subrogacion por muerte del

arrendatario
Respecto al art 16.4, no podra pactarse la
renuncia al derecho de subrogacién en caso
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de fallecimiento del arrendatario cuando los
beneficiarios se encuentren en situacion de
especial vulnerabilidad y afecte a menores,
discapacitados o mayores de 65 aros.

Actualizacion de renta

En el art 18.1 se limita, en todo caso, el incre-
mento en la actualizacién anual de la renta
de tal manera que la variacién no podra ex-
ceder de la variacién porcentual del IPC.

Gastos de gestion y formalizacion
Los gastos de gestion inmobiliaria y de for-
malizacién del contrato son, segun el art
20.1, en todo caso, a cargo del arrendador,
cuando sea persona juridica.

Derecho de adquisicion
preferente

Se introduce en el art 25.7, la posibilidad de
que la legislacion en la materia establezca
el derecho de tanteo y retracto sobre la to-
talidad del inmueble a favor del 6rgano que
decida la Administracién competente.

Fianza y garantia adicional

El art 36.5 establece la limitacion de la ga-
rantia adicional a un mdaximo de 2 mensua-
lidades de renta. Esta limitacién no aplicara
en contratos cuya duracién sea superior a 5
0 7 arnos, segiin la naturaleza del arrendador.

Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados.

Quedan exentos del pago de este impuesto
los arrendamientos de vivienda para uso es-

table y permanente definidos en el articulo 2
de la LAU.

Sistema de indices de referencia

de precios.
Se introduce la creacién por la Administra-
cion General del Estado de un sistema es-

tatal de indices de referencia del precio de
arrendamiento de vivienda, en el plazo de
8 meses. Para ello, se utilizara informacion
procedente de, entre otros, la Agencia Tribu-
taria, de los Catastros, de los Registros de la
Propiedad y de los organismos encargados
de los depésitos de fianza. Se prevé, que
cada comunidad auténoma pueda definir su
propio indice de referencia. Se trata, de un
indice de referencia que, en ningiin caso, po-
dra ser utilizado por la Administracién como
sistema para fijar precios.

Desahucios

Se modifica la Ley de Enjuiciamiento Ci-
vil con el fin de que los procedimientos en
materia de arrendamientos se tramiten en
funcién de la cuantia y no por la naturaleza
de la materia, salvo en caso de desahucios
y reclamaciones de cantidad, que seguirdn
tramitandose por juicio verbal. En conse-
cuencia, se permite al arrendatario acudir al
juicio verbal para reclamar cuantias inferio-
res o iguales a 6.000€.El arrendatario debe-
ra ser informado de su derecho a acudir a los
servicios sociales y, en su caso, autorizar la
cesion de sus datos para valorar su posible
situacion de vulnerabilidad, comunicandose
de oficio a los servicios sociales la existencia
del procedimiento. Si los servicios sociales
confirmasen la situacion de vulnerabilidad,
lo comunicara al juzgado, pudiendo suspen-
derse el proceso por un plazo maximo de 1
mes desde la recepcion de la comunicacion
de los servicios sociales al juzgado, o 3 me-
ses si el demandante es persona juridica.

Texto Refundido de la Ley Regu-
ladora de las Haciendas Locales.
Se permite a los ayuntamientos establecer
una bonificacién maxima del 95% en la cuo-
ta integra del impuesto para bienes inmue-
bles residenciales “destinados a alquiler de
vivienda con renta limitada por una norma
juridica”.



