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TEXTO CONSOLIDADO
Ultima modificacion: sin modificaciones

Nuestro pais se encuentra inmerso en una crisis de vivienda que podria agravarse
sustancialmente como consecuencia de la guerra de Iran. El Banco Central Europeo prevé
que la guerra tendra un impacto importante en la inflacion a corto plazo debido al
encarecimiento de los precios de la energia. Sus implicaciones a medio plazo dependeran
tanto de la intensidad y la duracion del conflicto, como del modo en que los precios de la
energia afecten a los precios de consumo y a la economia. Al igual que en el contexto del
impacto de la guerra en Ucrania, es necesario activar medidas preventivas que aporten
estabilidad y seguridad econdmica a las familias desde estadios iniciales. En concreto, en
2026, se producira la finalizacion de la vigencia de miles de contratos firmados durante los
Ultimos afios. A ello se afiade el aumento acumulado, en el conjunto del Estado, del precio
ofertado del alquiler.

Ademas, esta situacion se agrava por la negativa de muchas comunidades auténomas a
declarar Zonas de Mercado Residencial Tensionado y con ello a aplicar las medidas de
control de precios y de prérroga de contratos previstas en la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda.

En ese contexto, resulta necesario tomar medidas extraordinarias y urgentes para evitar
gue la carga media del coste del alquiler en el presupuesto personal, mas los gastos y
suministros béasicos, supere el treinta por ciento de los ingresos medios o de la renta media
de los hogares.

En ese contexto, el presente real decreto-ley articula una prérroga extraordinaria por un
méaximo de dos afios para los contratos de arrendamiento de vivienda habitual vigentes en la
fecha de su entrada en vigor y cuya finalizacién esté prevista para antes del 31 de diciembre
de 2027, preservando sus términos y condiciones esenciales, sin perjuicio de los supuestos
legalmente previstos de recuperacion por necesidad.

Por otra parte, ante el impacto sobre la evolucion de los precios de los alquileres en un
contexto de precios tensionados, se hace preciso adoptar medidas para evitar, en el marco
de un mismo contrato, un excesivo impacto en las personas y hogares arrendatarios de
vivienda, por lo que se considera necesario establecer una limitacién extraordinaria de la
actualizacion anual de la renta de los contratos de arrendamiento de vivienda, regulada en el
articulo 18 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, desde la
entrada en vigor de la norma hasta el 31 de diciembre de 2027, de forma que, en defecto de
acuerdo entre las partes, la actualizacion de la renta no pueda superar el 2%, lo que ofrece
una evolucion sujeta a una mayor estabilidad, en el contexto actual. En el caso particular de
gue el arrendador de la vivienda sea un gran tenedor, el limite del 2% a la actualizacién
aplicara en todo caso, exista o0 no acuerdo entre las partes.

Esta modificacion responde a razones de urgencia y necesidad en un contexto de
inestabilidad derivado de la guerra de Irdn, que puede alterar coyunturalmente la adecuacion
de los indices o referencias aplicables a la actualizaciéon anual de la renta en los contratos de
arrendamiento de vivienda.

El presente real decreto-ley se estructura en dos articulos y dos disposiciones finales.

El articulo 1 dispone la prorroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual.

El articulo 2 regula una limitaciéon extraordinaria de la actualizacién anual de la renta de
los contratos de arrendamiento de vivienda.

Por ultimo, las disposiciones finales primera y segunda recogen el titulo competencial en
virtud del que se dicta la norma y el régimen de entrada en vigor de la misma,
respectivamente.
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Concurren en las medidas y actuaciones que integran este real decreto-ley, por su
naturaleza y finalidad, las circunstancias de extraordinaria y urgente necesidad que exige el
articulo 86 de la Constituciéon Espafola como presupuesto habilitante para la aprobacion de
este tipo de normas.

El articulo 86 de la Constitucion Espafiola permite al Gobierno dictar decretos-leyes en
caso de urgente y extraordinaria necesidad, siempre que no afecten al ordenamiento de las
instituciones basicas del Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos
regulados en el titulo | de la Constitucién, al régimen de las Comunidades Auténomas ni al
Derecho electoral general.

En este sentido, el Tribunal Constitucional ha declarado que esa situacion de
extraordinaria y urgente necesidad puede deducirse «de una pluralidad de elementos», entre
ellos, «los que quedan reflejados en la exposicién de motivos de la norma» (STC 6/1983, de
4 de febrero). Por su parte, entre la situacion de extraordinaria y urgente necesidad que
habilita el empleo del real decreto-ley y las medidas contenidas en él debe existir una
«relacién directa o de congruencia».

La extraordinaria y urgente necesidad de aprobar este real decreto-ley se inscribe en el
juicio politico o de oportunidad que corresponde al Gobierno (SSTC 61/2018, de 7 de junio,
FJ 4; 142/2014, de 11 de septiembre, FJ 3) y esta decision se traduce en una ordenacién de
prioridades politicas de actuacién. Los motivos de oportunidad que acaban de exponerse
demuestran que, en ningln caso, el presente real decreto-ley constituye un supuesto de uso
abusivo o arbitrario de este instrumento constitucional (SSTC 61/2018, de 7 de junio, FJ 4;
100/2012, de 8 de mayo, FJ 8; 237/2012, de 13 de diciembre, FJ 4; 39/2013, de 14 de
febrero, FJ 5). Al contrario, todas las razones expuestas justifican amplia y razonadamente la
adopcién de la presente norma (SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 111/1983, de 2 de
diciembre, FJ 5; 182/1997, de 20 de octubre, FJ 3).

Por ello, el real decreto-ley constituye un instrumento constitucionalmente licito, siempre
gue el fin que justifica la legislacion de urgencia, sea, tal como reiteradamente ha exigido el
Tribunal Constitucional (SSTC 6/1983, de 4 de febrero, FJ 5; 11/2002, de 17 de enero, FJ 4,
137/2003, de 3 de julio, FJ 3 y 189/2005, de 7 julio, FJ 3), subvenir a una situacién concreta,
dentro de los objetivos gubernamentales, que por razones dificiles de prever requiere de una
accion normativa inmediata en un plazo mas breve que el requerido por la via normal o por
el procedimiento de urgencia para la tramitacion parlamentaria de las leyes, maxime cuando
la determinacion de dicho procedimiento no depende del Gobierno.

Para la concurrencia del presupuesto de la extraordinaria y urgente necesidad, la
jurisprudencia del Alto Tribunal exige, por un lado, «la presentacion explicita y razonada de
los motivos que han sido tenidos en cuenta por el Gobierno para su aprobacion», es decir, lo
gue ha venido a denominarse la situaciéon de urgencia; y, por otro, «la existencia de una
necesaria conexion entre la situacion de urgencia definida y la medida concreta adoptada
para subvenir a ella» (SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 182/1997, de 20 de octubre, FJ
3,y 137/2003, de 3 de julio, FJ 4, 61/2018, de 7 de junio, FJ 4).

Asi, el presupuesto habilitante encuentra su legitimidad en la necesidad de abordar sin
dilacién una respuesta al grave impacto econdmico que esta originando el conflicto en el
Golfo Pérsico, con todas las implicaciones que ello supone. Se trata de una coyuntura para
la cual no se espera una salida a corto plazo, lo que conllevara la afectacion prolongada de
hogares y, en particular, de las y los arrendatarios, si no se adoptan medidas que aporten
seguridad a las familias y, en relacion a la limitaciéon extraordinaria de la actualizacién anual
de la renta de los contratos de arrendamiento de vivienda, del hecho de que los indices o
referencias aplicables a dicha actualizacion se veran sometidos a las turbulencias derivadas
del incremento de los precios energéticos que ha producido la guerra de Iran, singularmente
en el caso del indice de Precios al Consumo, de forma que, como ya ocurrié en el caso de la
guerra de Ucrania, tales referencias dejaran de ser, de manera coyuntural, adecuadas para
la aplicacion de las actualizaciones anuales de los contratos de arrendamiento de vivienda, y
ello exige adoptar medidas con caracter urgente.
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Concurren en este real decreto-ley, ademas, los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia, exigidos por el articulo 129
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Se da debido cumplimiento de los principios de necesidad y eficacia, dado el interés
general en el que se fundamenta las medidas que se establecen, siendo el real decreto-ley
el instrumento mas inmediato para garantizar su consecucion y objetivos. La norma ademas
resulta acorde con el principio de proporcionalidad, al contener la regulacion imprescindible y
minima para lograr los objetivos descritos. Igualmente, se ajusta al principio de seguridad
juridica, por cuanto es coherente y se inserta dentro del sistema de fuentes y con el resto del
ordenamiento juridico.

En cuanto al principio de transparencia, si bien la tramitacién de una norma como es el
real decreto-ley esta exenta de los tramites de consulta publica, audiencia e informacion
publica, tal y como autoriza el articulo 26.11 de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del
Gobierno, se definen claramente sus objetivos, reflejados tanto en su parte expositiva como
en la memoria que lo acompana.

Por dltimo, en relaciéon con el principio de eficiencia, en este real decreto-ley se ha
procurado que la norma genere las menores cargas administrativas para la ciudadania.

Este real decreto-ley se dicta al amparo de lo establecido en la regla 8.2 del articulo
149.1 de la Constitucion Espafiola, que atribuye al Estado la competencia exclusiva en
materia de legislacion civil.

En su virtud, haciendo uso de la autorizacion contenida en el articulo 86 de la
Constitucion Espafiola, a propuesta del Ministro de Derechos Sociales, Consumo y Agenda
2030, de la Ministra de Trabajo y Economia Social, de la Ministra de Vivienda y Agenda
Urbana y del Ministro de la Presidencia, Justicia y Relaciones con las Cortes, y previa
deliberaciéon del Consejo de Ministros en su reunién del dia 20 de marzo de 2026,

DISPONGO:

Articulo 1. Prérroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento de vivienda habitual.

1. En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, vigentes en la fecha de entrada en vigor de
este real decreto-ley, en los que el periodo de prérroga obligatoria previsto en el articulo 9.1
finalice antes del 31 de diciembre de 2027, o finalice el periodo de prdrroga tacita previsto en
los articulos 10.1 y 10.2, se aplicara, previa solicitud del arrendatario, una prérroga
extraordinaria por plazos anuales y hasta un maximo de dos afios adicionales. Durante esta
prérroga se mantendran los términos y condiciones del contrato en vigor. La solicitud debera
ser aceptada obligatoriamente por el arrendador, salvo que se hayan fijado otros términos o
condiciones por acuerdo entre las partes, 0 que se haya suscrito un nuevo contrato de
arrendamiento, o que el arrendador haya comunicado, en los plazos y condiciones del
articulo 9.3, la necesidad de ocupar la vivienda. La prérroga extraordinaria regulada en este
articulo es incompatible con la prevista en el articulo 10.3 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que, en su caso, se aplicara con caracter
preferente.

2. Lo dispuesto en el apartado anterior no serd de aplicacion cuando arrendador y
arrendatario acuerden la renovacion del contrato de arrendamiento, o la celebracién de uno
nuevo, con una renta inferior a la prevista en el contrato vigente.

Articulo 2. Limitacion extraordinaria de la actualizacién anual de la renta de los contratos de
arrendamiento de vivienda.

La persona arrendataria de un contrato de alquiler de vivienda sujeto a la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, cuya renta deba ser actualizada porque se
cumpla la correspondiente anualidad de vigencia dentro del periodo comprendido entre la
entrada en vigor de este real decreto-ley y el 31 de diciembre de 2027, podra negociar con el
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arrendador el incremento que se aplicara en esa actualizacion anual de la renta, con
sujecion a las siguientes condiciones:

a) En el caso de que el arrendador sea un gran tenedor en los términos que establece el
articulo 3.k) de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, el incremento de
la renta sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes, sin que la variacion anual de la
renta pueda exceder del dos por ciento. En ausencia de este nuevo pacto entre las partes, el
incremento de la renta quedara sujeto a esta misma limitacion.

b) En el caso de que el arrendador no sea un gran tenedor, el incremento de la renta
sera el que resulte del nuevo pacto entre las partes. En ausencia de este nuevo pacto entre
las partes, el incremento de la renta a aplicar no podra ser superior al dos por ciento.

Disposicidn final primera. Titulo competencial.

El presente real decreto-ley se dicta al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de
la Constituciébn Espafiola, que atribuye al Estado la competencia exclusiva en materia de
legislacion civil.

Disposicidn final segunda. Entrada en vigor.

El presente real decreto-ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el
«Boletin Oficial del Estado».

Dado el 20 de marzo de 2026.
FELIPE R.

El Presidente del Gobierno,
PEDRO SANCHEZ PEREZ-CASTEJON

Este documento es de caracter informativo y no tiene valor juridico.
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