
3.3 PLAZOS DURACIÓN ARRENDAMIENTO VIVIENDAS 

POSTERIORES A 05/05/2023 (ARTS 9 Y 10 LAU) (LEY 12/2023, DE 24 

DE MAYO)

• Cinco años arrendador persona física, Siete años arrendador persona jurídica.

• Llegado el quinto año, el inquilino puede optar por tres opciones:

1. Pedir la finalización del contrato con una antelación mínima de dos meses. En 
ese caso el contrato termina al llegar el quinto año.

2. Solicitar una prórroga extraordinaria de un año si el inquilino es vulnerable 
(artículo 10.2 LAU), que el propietario no está obligado a aceptar si no es 
gran tenedor. Esa prórroga podrá ser de tres años en lugar de uno si la 
vivienda está en zona tensionada (y tendrá que ser aceptada por el 
propietario, sea o no gran tenedor de viviendas), tal y como recoge el 
artículo 10.3 LAU. Si opta por esta opción, al terminar la prórroga 
extraordinaria el inquilino podrá optar por resolver el contrato (con 
preaviso de un mes), o bien por no decir nada, por lo que se acogería a la 
prórroga obligatoria hasta un máximo de tres años (del artículo 10.1 LAU) y 
en ese momento no entraría en juego la tácita reconducción. No obstante, esta 
vía de solicitar una prórroga de un año es absurda porque es más interesante 
al inquilino no decir nada y el contrato se prorroga tres años y tras esos 
tres años sigue pudiendo solicitar la prórroga extraordinaria de un año o 
tres. Solo tendrá sentido cuando el propietario quiera dar por terminado el 
contrato al quinto año.

3. No solicitar ni finalización ni prórroga extraordinaria y, si el propietario 
no ha dicho nada, entonces el contrato se prorroga obligatoriamente (artículo 
10.1 LAU) por tres años más.

• Llegado el octavo año (si nadie dijo nada al quinto año y el contrato se 
prorrogó por el artículo 10.1 LAU), el inquilino puede optar de nuevo por tres 
opciones:

1. Pedir la finalización del contrato con una antelación mínima de un mes. En 
ese caso el contrato termina al llegar el octavo año o bien la finalización 
de la prórroga extraordinaria si se hubiese dado.

2. Solicitar una prórroga extraordinaria de un año (artículo 10.2 LAU), que el 
propietario no está obligado a aceptar si no es gran tenedor. Esa prórroga 
podrá ser de tres años en lugar de uno si la vivienda está en zona tensionada 
(y tendrá que ser aceptada por el propietario, sea o no gran tenedor de 
viviendas), tal y como recoge el artículo 10.3 LAU. Si opta por esta opción, 
al terminar la prórroga extraordinaria el inquilino podrá optar por resolver 



3.4 EJECUCIÓN POR EXPIRACIÓN 

PLAZO

JUICIO VERBAL 

(INDEPENDIENTEMENTE 

DE LA CUANTÍA) 

(ART. 250.1.1, 249.1.6  y 
813 LEC)

COMPETENCIA: JUZGADO 

DE 1ª INSTANCIA DE LA 

LOCALIDAD DONDE 

RADIQUE EL BIEN 

LITIGIOSO 

(ART. 52.1.7LEC)

CUANTÍA 

PROCEDIMIENTO: UNA 

ANUALIDAD DE RENTA 

(ART.251.9 LEC)



3.5 

DEMANDA 

DESHAUCIO 

POR 

EXPIRACIÓN 

PLAZO

• Requisito de conciliación previa a la demanda

• Dirigir la demanda contra el arrendatario.

• DEBE EL ARRENDADOR INDICAR:

-Si el inmueble objeto de las mismas constituye 

vivienda habitual de la persona ocupante.  

(Art.439.6 LEC)

-Si concurre en la parte demandante la condición 

de gran tenedora de vivienda, ( Art. 3.k de la 

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la 

vivienda.)

En el caso de indicarse que no se tiene la 

condición de gran tenedor, a efectos de 

corroborar tal extremo, se deberá adjuntar a la 

demanda certificación del Registro de la 

Propiedad en el que consten la relación de 

propiedades a nombre de la parte actora.

- Podrá interesarse en la demanda que se tenga 

por solicitada la ejecución del lanzamiento en 

la fecha y hora que se fije por el juzgado a 

los efectos señalados en el apartado 3 del 

artículo 549 (ART. 437.3LEC)



3.6 DOMICILIO A 

EFECTOS DE 

NOTIFICACIONES

DOMICILIO DEMANDADO: VIVIENDA 

O LOCAL ARRENDADO, SALVO QUE 

EN EL CONTRATO DE 

ARRENDAMIENTO SE INDICARA OTRO 

(ART. 155.3LEC Y 161.3LEC)) 

OJO! SI CONOCEMOS OTRO 

DOMICILIO HAY QUE INTENTARLO 

ANTES DE HACERLO POR EDICTOS)



3.7 DECRETO 

ADMISIÓN DEMANDA
• El LAJ solicita al arrendatario que en el plazo 

máximo de diez días conteste a la demanda o 

desaloje la vivienda y, en el supuesto de que ni 

conteste a la demanda ni desaloje la vivienda, será 

declarado en rebeldía. (Art. 438.1 de la LEC)

• Si el inquilino se opone al desalojo, la vista del 

juicio verbal tendrá lugar en el plazo máximo de un 

mes. (Art. 440.1 de la LEC)

• SI EL DEMANDADO NO COMPARECE A LA VISTA:

(Art.438.6LEC)

-Se declara el desahucio sin más trámites

- Queda citado para recibir la notificación de la 

sentencia que se dicte el sexto día siguiente al 

señalado para la vista, presencialmente o a través de 

sede electrónica. 

-Igualmente, en la resolución que se dicte teniendo 

por opuesto al demandado se fijará día y hora exacta 

para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que 

deberá verificarse antes de 30 días desde la fecha 

señalada para la vista, advirtiendo al demandado que, 

si la sentencia fuese condenatoria y no se 

recurriera, se procederá al lanzamiento en el día y 

la hora fijadas, sin necesidad de notificación 

posterior.

En todos los casos de desahucio y 

en todos los decretos o 

resoluciones judiciales que tengan 

como objeto el señalamiento del 

lanzamiento, se deberá incluir el 

día y hora exacta en que tendrá 

lugar el mismo.



3.8 DECRETO 

ADMISIÓN 

DEMANDA 

(Art.439.5L

EC)



3.9 SUSPENSIÓN 

FECHA   VISTA O 

LANZAMIENTO

RECIBIDO INFORME VULNERACILIDAD POR LA ADMINISTRACIÓN EL 

LAJ: 

-Traslado a las partes para que en el plazo de cinco 

días puedan instar lo que a su derecho convenga.

-Proceder a suspender la fecha prevista para la 

celebración de la vista o para el lanzamiento, de ser 

necesaria tal suspensión por la inmediatez de las 

fechas.

PRESENTADOS LOS ESCRITOS O FINALIZADO EL PLAZO EL 

TRIBUNAL RESUELVE POR AUTO:

-Si suspende el proceso para que se adopten las medidas 

propuestas por las Administraciones públicas, durante un 

plazo máximo de suspensión de dos meses si el demandante 

es una persona física o de cuatro meses si se trata de 

una persona jurídica. 
Una vez adoptadas las medidas por 

las Administraciones Públicas 

competentes o transcurrido el plazo 

máximo de suspensión previsto se 

alza la suspensión y continua el 

procedimiento.



3.10 

CONTESTACIÓN 

DEMANDA

• Contestada la demanda y, en su caso, la 

reconvención o el crédito compensable, o 

transcurridos los plazos 

correspondientes:

• Dentro del mismo plazo de cinco días la

parte actora podrá realizar las

alegaciones que tenga por conveniente con

respecto a las excepciones procesales

planteadas por el demandado en su escrito

de contestación que puedan impedir la

válida prosecución y término del proceso

mediante sentencia sobre el fondo.

El LAJ dicta diligencia de

ordenación acordando dar traslado

del escrito de contestación a la

parte demandante y concediendo a

ambas partes el plazo común de cinco

días a fin de que propongan la

prueba que quieran practicar.



3.11 AUTO TRIBUNAL 

RESOLVIENDO     DISTINTOS 

ASPECTOS

El tribunal resolverá por 
auto:

- Impugnación de la cuantía 

del pleito.

- Excepciones procesales 

planteadas.

- Admisión de la prueba 

propuesta.

- Pertinencia de la 

celebración de vista (en caso 

de no considerarla necesaria, 

acordará que queden los autos 

conclusos para dictar 

sentencia.)

El tribunal resolverá por 
STA, sin vista:

Cuando la única prueba que 

resulte admitida sea la de 

documentos, y éstos ya se 

hubieran aportado al proceso 

sin resultar impugnados, o 

cuando se hayan presentado 

informes periciales y el 

tribunal no haya considerado 

pertinente o útil la 

presencia de los peritos en 

el juicio.



4. DESAHUCIOS PRECARIOS


