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|. DISPOSICIONS GENERALS

CAP DE LESTAT

20385 Reial decret llei 27/2026, de 29 de setembre, pel qual s'adopten mesures
urgents per reforcar l'estabilitat dels contractes d'arrendament d'habitatge
habitual.

EXPOSICIO DE MOTIUS
|

L'article 47 de la Constitucié espanyola reconeix el dret de tots els espanyols a gaudir
d'un habitatge digne i adequat i encomana als poders publics promoure les condicions
necessaries i establir les normes pertinents per fer efectiu aquest dret. En un mercat en
que el lloguer s’ha convertit en la forma d’accés a I'habitatge d'una part creixent de la
poblacié, i de manera molt especial de les llars joves i de les de renda més baixa, aquest
manament exigeix que el contracte d’arrendament d’habitatge ofereixi un marc temporal
estable, previsible i equilibrat per a totes dues parts.

La Llei 29/1994, de 24 de novembre, d'arrendaments urbans, va configurar la durada
de l'arrendament d’habitatge sobre la base d'un termini minim de prorroga obligatoria,
que el Reial decret llei 7/2019, d'1 de marg, de mesures urgents en materia d’habitatge i
lloguer, va ampliar a cinc anys, o a set si I'arrendador és una persona juridica, seguit
d'una prorroga tacita per terminis anuals fins a un maxim de tres anys més. Quan
s’esgota aquest periode, el contracte s’extingeix o entra en la reconduccié tacita que
preveu el Codi civilLb de manera que, transcorreguts vuit o deu anys, la persona
arrendataria perd qualsevol garantia de permanéncia i I'habitatge torna al mercat en les
condicions que aquest imposi en cada moment.

Aquest disseny, que es va concebre per a un mercat amb una oferta abundant i uns
preus continguts, ha deixat de respondre a la realitat. En un context de tensio forta entre
oferta i demanda, el venciment del contracte s’ha convertit en el mecanisme principal de
translaci6 de les pujades de preus a les llars: no renovar-lo permet fixar una nova renda
al marge de I'evolucié de la relacié contractual, independentment del compliment de
I'arrendatari i de I'arrelament que hagi generat en I'habitatge i en I'entorn. A més, cada
extincié implica costos elevats per a la llar, com la recerca d'un habitatge nou, la
mudanca, les fiances i les garanties addicionals o el canvi de centre escolar o d’entorn
laboral, que ningld no compensa, i una rotacié que tampoc no beneficia el conjunt del
mercat, ja que incrementa els periodes de desocupacié i els costos de transaccio i
alimenta expectatives de revaloracié deslligades de I'Us efectiu de I'habitatge.

Els ordenaments del nostre entorn han optat, amb féormules diferents, per dotar
'arrendament d’habitatge de més estabilitat. A Alemanya el contracte és, per regla
general, de durada indefinida i I'arrendador només pot posar-hi fi quan hi acredita un
interés legitim; a Franca el contracte es renova tacitament per periodes de tres anys, o
de sis si l'arrendador és una persona juridica, i el fet que I'arrendador no el renovi exigeix
un preavis de sis mesos i una causa taxada; als Paisos Baixos, la reforma que es va
aprovar el 2024 ha restablert el contracte de durada indefinida com a régim ordinari.
L'experieéncia comparada mostra que I'estabilitat del vincle arrendatici no és incompatible
amb un mercat de lloguer ampli i dinamic, sind una de les seves condicions: redueix la
rotacio, els periodes de desocupacié i els costos de transaccié, i permet a les families
planificar la seva vida sobre una base certa.
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Aquest Reial decret llei fa una nova redaccié de I'article 10 de la Llei 29/1994, de 24
de novembre, amb un objectiu doble: garantir la continuitat dels contractes
d'arrendament d’habitatge habitual més enlla del termini minim i assegurar que, quan
I'arrendador decideixi no continuar la relacio, I'arrendatari de la llar disposi de prou temps
i mitjans per accedir a un altre habitatge. El Reial decret llei 26/2026, de 29 de setembre,
pel qual s’adopten mesures urgents per a la proteccié de la funcié social de I'habitatge i
I'ampliacié de I'oferta d’habitatge assequible, que es va aprovar en la mateixa sessié del
Consell de Ministres, ha fet una redaccié nova de I'apartat 1 de I'article 10 amb la finalitat
de circumscriure’n I'ambit als contractes d’arrendament d’habitatge habitual, mantenint el
régim de prorroga tacita anual. Aquest Reial decret llei té I'origen en aquesta redaccio i
substitueix el régim esmentat pel que es descriu a continuacio.

Amb aquesta finalitat, quan arriba el venciment del contracte o de qualsevol de les
prorrogues, una vegada transcorreguts com a minim cinc anys de durada, o set si
'arrendador és una persona juridica, el contracte s’ha de prorrogar per terminis
successius de la mateixa durada, llevat que alguna de les parts notifiqui a I'altra la seva
voluntat de no prorrogar-lo. El termini de preavis de I'arrendador s’allarga de quatre a sis
mesos, cosa que permet a I'arrendatari planificar amb prou antelacio el canvi d’habitatge;
el de l'arrendatari es manté en dos mesos. La continuitat del contracte passa a ser la
regla i I'extincié, una decisié expressa de I'arrendador que s’ha d’adoptar en moments
determinats i amb prou antelacié.

L'arrendador que comuniqui validament la seva voluntat de no prorrogar el contracte
ha d’'indemnitzar I'arrendatari amb I'import equivalent a dotze mensualitats de renda d’'un
habitatge de caracteristiques analogues, que s’ha de calcular, sempre que sigui possible,
segons el sistema estatal de referéncia de preus de lloguer d’habitatge, i que en cap cas
no pot ser inferior a una mensualitat de renda per cada any de residéncia en I'habitatge.
La indemnitzacié compleix una funcié doble. D’'una banda, compensa la llar pels costos
que li imposa I'extincié d’'un contracte complert i que fins ara suportava en solitari. De
I'altra, fa que la decisié de no prorrogar internalitzi el cost que trasllada a l'altra part, de
manera que respongui a una necessitat real de I'arrendador i no a la mera expectativa
d'obtenir una renda superior amb un arrendatari nou. El calcul sobre el preu de
referéncia d'un habitatge analeg, i no sobre la renda del contracte que s’extingeix,
garanteix que la compensacié es correspon amb el cost efectiu d'accedir a un altre
habitatge en el mateix mercat. La indemnitzacié s'abona en el moment de lliurar
I'habitatge i no és procedent quan no prorrogar el contracte respon a una causa
justificada que s’ha de fer constar en la naotificacio: que I'arrendador, sent una persona
fisica, necessiti I'habitatge per a si mateix o per als seus familiars de segon grau, amb
dret de l'arrendatari a la indemnitzacié si no arriba a ocupar-lo en tres mesos; que
I'arrendatari no habiti de manera efectiva I'habitatge arrendat, o que disposi d’'un altre
habitatge apte en el mateix municipi.

L'article es completa amb les regles que garanteixen I'efectivitat del régim nou, com
la durada minima de les prorrogues convencionals que s'acorden després d'una
comunicacié de no prorrogar i la nul-litat de les estipulacions que empitjoren les
condicions del contracte original, i manté les prorrogues extraordinaries per vulnerabilitat
i en zones de mercat residencial tensionades que ja preveu la Llei, i que passen als
apartats cinqué i sisé. Per evitar la superposici6 amb altres prorrogues extraordinaries
establertes per norma amb rang de llei, es precisa que no sén acumulables amb
aquestes i que la prorroga en zones de mercat residencial tensionades s’aplica amb
caracter preferent. Aixi mateix, no és procedent la indemnitzacié per no renovacioé quan,
respecte del venciment a qué es refereixi la comunicacié de I'arrendador, I'arrendatari
compleixi els requisits que s’estableixen legalment per obtenir una prorroga del contracte
d'acceptacié obligatoria per a l'arrendador, independentment del fet que finalment
exerceixi aquest dret 0 no. S’evita aixi 'acumulacié de la compensacié econdmica amb
una proteccio legal especifica dirigida a garantir la continuitat de I'arrendament.
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La mesura no restringeix I'oferta d’habitatge de lloguer ni altera I'equilibri de les
prestacions del contracte. L'arrendador manté la llibertat de no prorrogar el contracte en
cadascun dels venciments, amb I'inic deure de compensar l'arrendatari, i continua
percebent la renda pactada amb les seves actualitzacions. Per tant, es tracta d'una
delimitacié del contingut del dret de propietat que es fonamenta en la seva funcié social,
en el sentit de l'article 33.2 de la Constitucié espanyola, molt més limitada que la
prorroga forcosa de la legislacié arrendaticia anterior, que el Tribunal Constitucional va
considerar de conformitat amb la Constitucid en la Senténcia 89/1994, de 17 de marg.

La necessitat extraordinaria i urgent que l'article 86.1 de la Constitucié espanyola
exigeix per al recurs al reial decret llei es dona en aquest cas. Els contractes
d'arrendament d’habitatge que s’han subscrit després de I'entrada en vigor del Reial
decret llei 7/2019, d'1 de mar¢, han anat arribant, des del 2024, al terme del termini
minim de cinc anys i es troben, en la gran majoria de casos, en el periode de prorroga
tacita, que per als primers s’esgota el 2027 i per als que es van subscriure entre el 2019 i
el 2022, que constitueixen el volum més elevat de contractes vigents, entre el 2027 i
el 2030. D’acord amb la regulacié actual, les comunicacions de no renovacio d’aquests
contractes es comencen a produir en els mesos immediatament anteriors a cada
venciment, cosa que situa un nombre molt elevat de llars davant I'extincié del contracte i
I'exposicié a les condicions d’un mercat tensionat en un horitzé temporal immediat.

La tramitacid de la mesura pel procediment legislatiu ordinari no permetria donar
resposta a aquesta situacio en el temps que es requereix. A aixo s’hi afegeix que el mer
anunci d’'una reforma de la durada dels contractes produiria, durant la tramitacié, un
efecte d'anticipar comunicacions de no renovacio dirigides a eludir I'aplicacié del regim
nou, que nomeés pot evitar I'entrada en vigor immediata de la norma.

L'aplicacid del régim nou als contractes vigents es projecta només sobre els
venciments posteriors a I'entrada en vigor i s’acompanya d'un régim transitori que
difereix alguns dels efectes perqué l'arrendador conegui amb prou antelacié les
consequencies de la decisi®é de no prorrogar el contracte. Les comunicacions de no
renovacié que ja s’han efectuat conserven la seva eficacia i no donen lloc a cap
indemnitzacid, tampoc quan el contracte es prorroga de manera extraordinaria, i en els
contractes que vencen en els sis mesos seglents I'arrendador pot continuar preavisant
amb quatre mesos d'antelacié. D’aquesta manera, la prorroga extraordinaria dels
contractes d'arrendament d’habitatge habitual que estableix el Reial decret llei 26/2026,
de 29 de setembre, pel qual s’adopten mesures urgents per a la proteccié de la funcié
social de I'habitatge i I'ampliacié de I'oferta d’habitatge assequible, fa de pont per als
contractes l'extincié dels quals ja s’havia decidit, sense superposar-se al régim nou.
L'aplicacio diferida d’alguns dels seus efectes no treu urgéncia a la mesura, siné que és
una exigencia del principi de seguretat juridica que consagra I'article 9.3 de la Constitucio
espanyola i una condici6 de la seva eficacia: les decisions de no prorrogar que es
prenguin des de I'entrada en vigor queden subjectes ja al régim nou, cosa que impedeix
que I'anunci de la reforma es tradueixi en comunicacions anticipades dirigides a eludir-la.
Hi ha, per tant, la connexié de sentit entre la situacié d’'urgéncia i la mesura adoptada
que exigeix la doctrina del Tribunal Constitucional.

La mesura no afecta, en el sentit constitucional del terme, el dret de propietat ni la
llibertat d’empresa, perqué no en regula el regim general ni incideix en el seu contingut
essencial, sin6 que modifica un aspecte concret del régim de durada del contracte
d'arrendament d’habitatge, com ja van fer mitjancant un reial decret llei el Reial decret
llei 7/2019, d’'1l de marg, i les normes successives que han establert prorrogues
extraordinaries dels contractes d’arrendament d’habitatge habitual.
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Aquest Reial decret llei s'ajusta als principis de bona regulacié que preveu
I'article 129 de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les
administracions publiques. Respon als principis de necessitat i eficacia, en atendre una
raé d'interés general, I'estabilitat de les llars a la residéncia habitual i del mercat de
lloguer mateix, mitjancant I'instrument més adequat per garantir-la; al de proporcionalitat,
en contenir la regulacié imprescindible per aconseguir aquest objectiu, sense restringir
I'oferta d’habitatge de lloguer ni alterar el contingut econdmic del contracte; al de
seguretat juridica, en integrar-se de manera coherent a la Llei 29/1994, de 24 de
novembre, mitjancant la modificacié d’'un Unic precepte; al de transparéncia, en definir
amb claredat els seus objectius en I'exposicié de motius, i al d'eficiéncia, en no imposar
carregues administratives addicionals. De conformitat amb [larticle 26.11 de Ila
Llei 50/1997, de 27 de novembre, del Govern, la tramitacié d’aquest Reial decret llei no
ha requerit els tramits de consulta publica, audiéncia i informacié publica.

Aquest Reial decret llei es dicta a I'empara de l'article 149.1.8a de la Constitucié
espanyola, que atribueix a I'Estat la competéncia exclusiva en matéria de legislacio civil,
sense perjudici de la conservacié, la modificacié i el desplegament per part de les
comunitats autonomes dels drets civils, forals o especials, on n’hi ha, i, en tot cas, sobre
les bases de les obligacions contractuals.

En virtut d'aixd, fent Us de l'autoritzacié que conté l'article 86 de la Constitucio
espanyola, a proposta del ministre de Drets Socials, Consum i Agenda 2030, i amb la
deliberaci6 prévia del Consell de Ministres en la reunié del dia 29 de setembre de 2026,

DISPOSO:

Article Unic. Modificacié de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments
urbans.

Es modifica l'article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments
urbans, I'apartat 1 del qual ha modificat I'article 3.Vuit del Reial decret llei 26/2026, de 29
de setembre, pel qual s’adopten mesures urgents per a la proteccio de la funcié social de
I'habitatge i I'ampliacié de l'oferta d’habitatge assequible, que queda redactat de la
manera seguent:

«1. Si arriba la data de venciment del contracte d’arrendament d’habitatge
habitual, o de qualsevol de les prorrogues, incloses les voluntaries i les que estan
regulades per llei, una vegada transcorreguts com a minim cinc anys de durada
d'aquell, o set anys si I'arrendador és una persona juridica, i cap de les parts no ha
notificat a I'altra, almenys amb sis mesos d'antelacié a aquella data en el cas de
I'arrendador i almenys amb dos mesos d’antelacié en el cas de l'arrendatari, la
seva voluntat de no prorrogar-lo, s’ha de prorrogar el contracte obligatdriament per
terminis successius de cinc anys, o set anys si l'arrendador és una persona
juridica.

En els casos en qué l'arrendador comuniqui validament la voluntat de no
prorrogar el contracte de conformitat amb el paragraf anterior, esta obligat a
indemnitzar I'arrendatari amb una quantitat equivalent, almenys, a l'import de
dotze mensualitats de renda d’'un habitatge de caracteristiques analogues al que
s'arrenda. La indemnitzaci6 esmentada s’ha de calcular, sempre que sigui
possible, sobre la base del sistema estatal de referéncia de preus de lloguer
d’habitatge, i en cap cas no pot ser inferior a I'import equivalent a una mensualitat
de renda per cada any que l'arrendatari ha residit en I'habitatge, amb el prorrateig
per mesos dels periodes inferiors a l'any i per dies dels inferiors al mes. La
indemnitzacié s’ha d’abonar en el moment de lliurar I'habitatge, llevat del supdsit
que preveu la lletra a) de I'apartat segon.
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No és procedent la indemnitzacid6 que preveu el paragraf anterior quan, en
relaci6 amb el venciment a que es refereixi la comunicacié de no prorrogar,
I'arrendatari compleixi els requisits que s’estableixen legalment per obtenir, si ho
sol-licita, una prorroga legal del contracte d'acceptacié obligatoria per a
I'arrendador, encara que no I'hagi sol-licitat.

L'alienacié de I'habitatge arrendat no ha d’afectar el dret de I'arrendatari a la
indemnitzacié que preveu aquest apartat, que ha de correspondre a 'adquirent
gue se subroga a la posicié de l'arrendador, sempre que no es doni cap de les
circumstancies que recull I'apartat 2.

2. Laindemnitzacié que preveu l'apartat anterior tampoc no és procedent en
els casos seguents, que s’han de fer constar de manera expressa, detallada i per
escrit en la notificacio de preavis:

a) Quan l'arrendador, sent persona fisica, necessiti I'habitatge per destinar-lo
a habitatge permanent per a si mateix o per als seus familiars en segon grau de
consanguinitat o per adopcié, o per al seu conjuge en els suposits de senténcia
ferma de separacié, divorci o nul-litat matrimonial. Si transcorreguts tres mesos
des del lliurament de I'habitatge les persones indicades no I'han ocupat, llevat de
causa de forca major, I'arrendatari ha de tenir dret a la indemnitzacié que preveu
'apartat 1, que s’ha de poder exigir des del moment en qué transcorri el termini
esmentat.

b) Quan l'arrendatari no hagi ocupat I'habitatge arrendat durant més de sis
mesos en els dotze anteriors a la natificacio, llevat que I'abséncia obeeixi a una
causa justificada, com ara raons de salut, feina, estudis o cura de familiars, o que
hi hagin continuat habitant les persones que preveu l'article 7.1.

¢) Quan l'arrendatari disposi, en la data de la notificaci6 i en el mateix
municipi, d’'un altre habitatge apte per atendre les seves necessitats, com a titular
del ple domini o d’'un dret real d’Us o gaudi i pugui ocupar-lo.

d) Quan les parts subscriguin un contracte d'arrendament d’habitatge
habitual nou.

e) Quan l'arrendatari rebutgi de manera expressa o tacita una oferta fefaent
de formalitzacié d’'un contracte d’arrendament d’habitatge habitual nou sobre el
mateix habitatge, formulada per l'arrendador dins del termini de preavis que
preveu l'apartat 1.

Perqué aquesta causa sigui aplicable, I'oferta ha de garantir la permanencia de
I'arrendatari per un termini minim de cinc anys, o set anys si I'arrendador és una
persona juridica. Aixi mateix, I'import econdomic total de la renda mensual nova
s’ha d'ajustar a les regles de determinacié de la renda que preveu l'article 17.6
d'aquesta Llei, fins i tot quan I'immoble no s'ubiqui en una zona de mercat
residencial tensionada.

f) Quan es doni alguna altra circumstancia justificada degudament que, en el
cas concret, determini la prevalenca dels interessos de I'arrendador quan aquest
tingui vulnerabilitat acreditada.

3. En tots els suposits en que, després que l'arrendador ha manifestat la
seva voluntat de no prorrogar el contracte, finalment les parts acorden formalitzar
una prorroga voluntaria o convencional, aquesta no pot ser inferior als terminis que
preveu l'apartat primer d’aquest article.

4. Soén nul-les, i es donen per no posades, les estipulacions previstes en els
acords de prorroga que modifiquin les condicions del contracte original en perjudici
de l'arrendatari, de conformitat amb el que preveu l'article 6 d’aquesta Llei.

5. En els contractes d’arrendament d’habitatge habitual subjectes a aquesta
Llei en que finalitza el periode de prorroga obligatoria que preveu l'article 9.1, o el
de qualsevol de les prorrogues que preveu l'apartat primer d'aquest article, i
sempre que el contracte s’hagi d'extingir perqué l'arrendador ha comunicat
validament la seva voluntat de no prorrogar-lo, es pot aplicar, amb la sol-licitud
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prévia de l'arrendatari, una prorroga extraordinaria del termini del contracte
d’'arrendament per un periode maxim d'un any, durant el qual s’han de continuar
aplicant els termes i les condicions establerts per al contracte en vigor. La
sol-licitud de prorroga extraordinaria requereix que l'arrendatari acrediti una
situacié de vulnerabilitat social i economica sobre la base d'un informe o un
certificat emes I'Gltim any pels serveis socials d’ambit municipal o autonomic, i
'arrendador I'ha d’acceptar obligatoriament quan aquest sigui un gran tenidor
d’habitatge en els termes de l'article 3.k) de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel
dret a lhabitatge, llevat que se subscrigui entre les parts un contracte
d'arrendament nou. Aquesta prorroga no es pot acumular a altres prorrogues
extraordinaries que estableixi una norma amb rang de llei; quan n’hi ha diverses,
l'arrendatari pot optar per la que li és més favorable, sense perjudici de I'aplicacid
preferent de la que preveu I'apartat segient.

6. En els contractes d’arrendament d’habitatge habitual subjectes a aquesta
Llei, en qué I'immoble s’'ubiqui en una zona de mercat residencial tensionada i dins
del periode de vigéncia de la declaraci6 de la zona esmentada en els termes que
disposa la legislacié estatal en matéria d’habitatge, finalitzi el periode de prorroga
obligatoria que preveu larticle 9.1 d'aquesta Llei o el de qualsevol de les
prorrogues que preveu l'apartat 1, i sempre que el contracte s’hagi d’extingir
perqué l'arrendador ha comunicat validament la seva voluntat de no prorrogar-lo,
amb la sol-licitud prévia de I'arrendatari, es pot prorrogar de manera extraordinaria
el contracte d’arrendament per terminis anuals, per un periode maxim de tres
anys, durant els quals s’han de continuar aplicant els termes i les condicions
establerts per al contracte en vigor. L'arrendador ha d’acceptar obligatoriament la
sol-licitud de prorroga extraordinaria, llevat que s’hagin fixat altres termes o
condicions per acord entre les parts, s’hagi subscrit un contracte d’arrendament
nou amb les limitacions en la renda que, si s’escau, siguin procedents per
aplicaci6 del que disposen els apartats sisé i seté de l'article 17 d’aquesta Llei, o
en cas que l'arrendador hagi comunicat en els terminis i les condicions que
estableix l'article 9.3 d’aquesta Llei, la necessitat d’ocupar I'habitatge arrendat per
destinar-lo a habitatge permanent per a si mateix o els seus familiars en segon
grau de consanguinitat o per adopcié o per al seu conjuge en els suposits de
senténcia ferma de separacio, divorci o nul-litat matrimonial. Aquesta prorroga €s
incompatible amb altres prorrogues extraordinaries que estableixi una norma amb
rang de llei i s’ha d’aplicar amb caracter preferent.»

Disposicié addicional primera. Coordinaci6 amb la prorroga extraordinaria dels
contractes d'arrendament d’habitatge habitual que preveu el Reial decret llei 26/2026,
de 29 de setembre, pel qual s’adopten mesures urgents per a la proteccié de la
funcié social de I'habitatge i 'ampliacio de I'oferta d’habitatge assequible.

1. La prorroga extraordinaria que preveu la disposicié final cinquena del Reial
decret llei 26/2026, de 29 de setembre, no és aplicable quan sigui procedent la prorroga
que preveu l'article 10.1 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans.

2. Quan la prorroga extraordinaria que preveu la disposicio final cinquena del Reial
decret llei 26/2026, de 29 de setembre, s'aplica a un contracte respecte del qual
I'arrendador ha comunicat validament la seva voluntat de no prorrogar-lo, el contracte
s’ha d'extingir a la finalitzacié de la prorroga extraordinaria esmentada, llevat que les
parts n'acordin la prorroga de conformitat amb el que preveuen els apartats 3 i 4 de
l'article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, o que subscriguin un contracte
d'arrendament nou. L'extincié del contracte per voluntat de I'arrendador, sense que es
doni cap de les causes que preveu l'article 10.2 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
merita a favor de I'arrendatari el dret d’'indemnitzacié que preveu l'article 10.1 de la Llei
esmentada.

3. Als efectes de la disposicié final cinquena del Reial decret llei 26/2026, de 29 de
setembre, s’ha d’entendre que les referéncies a I'apartat primer i segon de l'article 10 de
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la Llei 29/1994, de 24 de novembre, contingudes en l'incis relatiu a la finalitzacio dels
periodes de prorroga, es fan als apartats esmentats en la seva redaccié immediatament
anterior a I'entrada en vigor d’aquest Reial decret llei. S’ha d’entendre que la referéncia a
'apartat tercer de l'article 10 continguda en lincis relatiu a la incompatibilitat entre
prorrogues es fa a I'apartat 6 del mateix article en la redaccié que en fa aquest Reial
decret llei.

Disposicié addicional segona. Referéncies normatives.

Llevat del que disposa especificament la disposicié addicional primera respecte del
Reial decret llei 26/2026, de 29 de setembre, s’ha d’entendre que les referéncies que fan
altres normes als apartats 2 i 3 de l'article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d'arrendaments urbans, en la seva redaccié anterior a aquest Reial decret llei, es fan als
apartats cinqueé i sisé de l'article esmentat, respectivament.

Disposicio transitoria nica. Contractes d’arrendament vigents.

1. El que disposa larticle 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre,
d'arrendaments urbans, en la redaccioé que en fa aquest Reial decret llei, és aplicable als
contractes d'arrendament d’habitatge habitual que estiguin vigents a la seva entrada en
vigor, respecte dels venciments del contracte o de qualsevol de les prorrogues que es
produeixin amb posterioritat a 'endema de la data esmentada, sense perjudici del régim
que preveu l'apartat 4 per als contractes que ja estiguin en el periode de prorroga que
regula I'article 10.1 en la seva redaccio6 anterior.

2. En els contractes en que, a I'entrada en vigor d'aquest Reial decret llei, quedin
menys de sis mesos per a la data de venciment del contracte o de la prorroga en curs, la
notificacié de I'arrendador que preveu l'apartat 1 de I'article 10 de la Llei 29/1994, de 24
de novembre, es pot efectuar amb una antelaci6 minima de quatre mesos a la data
esmentada.

3. Els contractes que a I'entrada en vigor d'aquest Reial decret llei es trobin en el
periode de prorroga que preveu l'apartat 1 de l'article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de
novembre, en la seva redacci6 anterior, han de continuar en el periode esmentat fins al
seu terme de conformitat amb la redaccié esmentada i, al seu terme, hi és aplicable el
que disposa l'article 10 en la redaccié que en fa aquest Reial decret llei.

4. La remissio a l'article 10 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre, que conté
I'apartat 1 de la disposicio transitoria quarta de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a
I'habitatge, en la redaccié que en fa 'article 4.Dos del Reial decret llei 26/2026, de 29 de
setembre, s’ha d’entendre que es fa a l'article esmentat en la redaccié que en fa aquest
Reial decret llei, sense perjudici del régim transitori que estableix aquesta disposicio per
als contractes vigents i per a les comunicacions de no renovacié que s’efectuin abans de
I'entrada en vigor d’aquest Reial decret llei.

5. Els contractes d'arrendament d’habitatge habitual que, a I'entrada en vigor
d'aquest Reial decret llei, es trobin en situacié de reconduccié tacita de conformitat amb
l'article 1566 del Codi civil han de quedar subjectes al que disposa l'article 10 de la
Llei 29/1994, de 24 de novembre, d’arrendaments urbans, a partir del primer venciment
del periode de reconduccié tacita que es produeixi una vegada hagin transcorregut
quatre mesos des de I'entrada en vigor d'aguest Reial decret llei. Fins al moment
esmentat s’han de continuar regint, quant a la durada, pel que disposen els articles 1566
i 1581 del Codi civil.

Als efectes del requisit de durada minima que preveu l'apartat primer de I'article 10
esmentat, es computa conjuntament el temps transcorregut des de la formalitzacié del
contracte d'arrendament originari i el transcorregut posteriorment en situacié de
reconduccid tacita.

L'arrendador pot comunicar la seva voluntat de no prorrogar el contracte amb una
antelaci6 minima de quatre mesos al venciment que preveu el primer paragraf. Les
comunicacions o els requeriments dirigits a posar fi a la reconduccid tacita que s’hagin



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplement en llengua catalana al num. 243 Dijous 1 d'octubre de 2026 Secc.l. Pag.8

efectuat validament amb anterioritat a I'entrada en vigor d’aquest Reial decret llei n’han
de conservar I'eficacia i no donen lloc a la indemnitzacié que preveu el segon paragraf de
l'article 10.1 de la Llei 29/1994, de 24 de novembre.

Disposici6 final primera. Titol competencial.

Aquest Reial decret llei es dicta a 'empara del que disposa l'article 149.1.8a de la
Constitucié espanyola, que atribueix a I'Estat la competéncia exclusiva en matéria de
legislacio civil, sense perjudici de la conservacio, la modificacié i el desplegament per
part de les comunitats autdbnomes dels drets civils, forals o especials, on n’hi ha, i, en tot
cas, sobre les bases de les obligacions contractuals.

Disposicio final segona. Entrada en vigor.

Aquest Reial decret llei entra en vigor I'endema de la publicacié en el «Butlleti Oficial
de I'Estat».

29 de setembre de 2026.

FELIPE R.

El president del Govern,
PEDRO SANCHEZ PEREZ-CASTEJON
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