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Qué cambios incluyen los RD-leyes 28/2026 y 29/2026 (Vivienda), respecto a los RD-leyes derogados (ambitos civil, inmobiliario y

urbanistico.

Qué cambios incluyenlos RD-leyes 28/2026y 29/2026 (Vivienda),
respectoalos RD-leyes derogados, enlos amhbitos civily urbanistico.

En este documento exponemos qué cambios incluyen los RD-leyes 28/2026 y 29/2026, de 6 de octubre,
con respecto a los anteriores -rechazados por el Congreso- en las principales medidas de caracter civil y
urbanistico. Ambos se encuentran pendientes de convalidacion por la Diputacion Permanente.

El 7 de octubre de 2026 se publicaron en el BOE dos
Reales Decretos-leyes, en materia de vivienda, que
recuperan las medidas de los RD-leyes rechazados por el
Congreso, si bien incorporando algunos cambios,
principalmente, en los ambitos civil y urbanistico:

o ElReal Decreto-ley 28/2026, de 6 de octubre, por el
que se adoptan medidas urgentes para reforzar la
estabilidad de los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual.

El nuevo RD-ley incluye, con ciertos matices, el
contenido del derogado RD-ley 27/2026 que preveia
reformar el sistema de duracién de los arrendamientos
de vivienda habitual. En concreto: (i) sustituir las
actuales prorrogas anuales por ciclos sucesivos de
5 o 7 aios, e (ii) incorporar un régimen
indemnizatorio a favor del arrendatario cuando la
finalizacion del contrato respondiese a una decision
unilateral del arrendador, entre otras relevantes
cuestiones.

e ElReal Decreto-ley 29/2026, de 6 de octubre, por el
que se adoptan medidas urgentes para la proteccion de
la funcién social de la vivienda y la ampliacién de la
oferta de vivienda asequible.

Este RD-ley sustituye el contenido del derogado RD-ley
26/2026, que incorporaba medidas en materias de
derecho civil e inmobiliario, entre otras, como: la
limitacién temporal de compras de viviendas por
fondos, la suspension de desahucios de personas
vulnerables, prérrogas de los contratos y actualizacion
de renta, etc.

En cuanto a su entrada en vigor, se ha diferenciado entre el
que tiene mas posibilidades de ser convalidado y el que
cuenta con menos apoyos:

- EIRD-ey 29/2026 ha entrado ya en vigor el 8 de
octubre de 2026, dia siguiente al de su publicacion
en el BOE.

- EIRD-ley 28/2026 prevé su entrada en vigor el 15
de noviembre de 2026.

Ambos se encuentran pendientes de convalidacion por
la Diputacion Permanente, dado que la convocatoria de
elecciones ha supuesto la disolucién de las Cortes.

A continuacién, exponemos qué cambios incluyen los
RD-leyes 28 /2026 y 29/2026, con respecto a los

anteriores, en las principales medidas de caracter civil y
urbanistico.

Principales cambios incorporados por el

RD-ley 29/2026

> Limitacion temporal de compras
especulativas de vivienda (art. 1)

Mantiene la estructura basica del RD-ley 26/2026, si
bien con una redacciéon mas precisa y matizada y
algunos cambios sustanciales. Incluimos una tabla
comparativa de las principales modificaciones que se
proponen y contraste del nuevo RD-ley con el
derogado hace unos dias.

LIMITACION RD-ley 26/2026 RD-ley 29/2026
DE COMPRA (DEROGADO) (en vigor, pero
ESPECULATIVA pendiente de
convalidacion)
Alcance de Adquisicion de
la medida vivienda, a titulo (Mantiene la
gratuito o a titulo redaccién del RD-ley
oneroso 26/2026)
Ambito La limitacion afectaba | La limitacion afecta
subjetivo a toda entidad cono | a:

sin personalidad
juridica que

e toda entidad,

incluyese en su con o sin
objeto social la personalidad
adquisicion de juridica,
inmuebles dedicada a
adquirir
inmuebles o
carteras de
préstamos

hipotecarios
impagados por
debajo de
mercado;

e personas
juridicas que
sean grandes
tenedores;

e entidades de su
mismo grupo o
que actlen por
su cuenta.

Duracién de
la medida

Desde el 1 de octubre
de 2026 y hasta el 31
de diciembre de 2028

Desde el 8 octubre
2026 hasta el 31 de
diciembre de 2030
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compradora acredite | adhesiony
Precio de Un precio inferior al Un valor de su adhesion a un cumplimiento del
referencia 70% de su valor de contraprestacion Coédigo de Buenas Codigo de Buenas

tasacion de mercado.

inferior al 70% de:

e suvalorde
mercado;

e determinado en
la fecha del
acuerdo
vinculante;

e mediante
tasacion
realizada por
una sociedad
homologada e
inscrita en el
Banco de
Espaia,
independiente
de las partes;

e cuyo informe
debe aportar el
comprador.

Incorpora una
definicion especifica
de
”contraprestacion
total efectiva”,
entendiendo como
tal,

la suma de todas
las cantidades,
deudas asumidas,
prestaciones
accesorias y
ventajas
patrimoniales
satisfechas o
comprometidas por
el adquirente o por
personas vinculadas
a este como
consecuencia
directa o indirecta de
la transmision,

Practicas acordado
con la autoridad
competente en
materia de vivienda.

Esta condicion se
entendera cumplida
por los entes publicos
territoriales y aquellos
otros organismos
publicos y empresas
o sociedades
mercantiles
pertenecientes al
sector publico, cuya
finalidad es la
promocion y la
gestion de vivienda
social y asequible.

Practicas pendiente
de aprobacion por
Acuerdo del Consejo
de Ministros.

Esta condicién se
entendera cumplida
por entes publicos
territoriales y
aquellos otros
organismos publicos
y empresas o
sociedades
mercantiles
pertenecientes al
sector publico, cuya
finalidad es la
promocioén y la
gestion de vivienda
social y asequible
con caracter
permanente.

Excepciones
ala
limitacién de
compra

Entre ellas, la de su
destino a vivienda
habitual a precio
asequible o social,
durante un plazo
minimo de 5 anos.

Otras excepciones:
destino a residencia
de personas que
precisen atencion
sociosanitaria; o
colectivos
socialmente
vulnerables por parte
de entidades del
tercer sector de
accion social; y
proteccion de
victimas de violencia
de género.

También se exceptla
la limitaciéon cuando la
persona juridica

Exige ese destino
hasta al menos el
31 de diciembre de
2030

El resto de
excepciones (destino
a residencia de
personas que
precisen atencion
sociosanitaria;
vulnerabilidad; y
victimas de violencia
de género) se
mantienen.

Tampoco sera de
aplicacion cuando
las entidades
compradoras
acrediten su

Otras
excepciones

Asimismo, se prevé
que la limitacion de
compra por fondos y
Sus excepciones
(apdos. 1y 2) no se
aplicaran a:

Las
transmisiones de
propiedad que a
fecha de 1 de
octubre de 2026
se hayan
elevado a
escritura
publica, aunque
todavia no estén
inscritas en el
Registro de la
Propiedad.

Las
adquisiciones de
propiedad que
deriven de
procedimientos
de ejecucion
tramitados ante
los 6rganos
jurisdiccionales,
conforme a la
legislacion
procesal o de
procedimientos
de ejecucion
hipotecaria.

Prevé que la
limitacién de compra
y Sus excepciones
(apdos. 1y 2) no se
aplicara a:

e Las
transmisiones de
propiedad que a
fecha de 8 de
octubre de
2026 se hayan
elevado a
escritura
publica, aunque
no todavia no
estén inscritas
en el Registro de
la Propiedad

e Las
adquisiciones de
propiedad que
deriven de
procedimientos
de ejecucion
tramitados ante
los 6rganos
jurisdiccionales
de conformidad
con lo
establecido en la
legislacion
procesal o de
procedimientos
de ejecucion
hipotecaria,
cuando la
entidad que_
inste la
ejecucion
acredite su
adhesiony_
cumplimiento
del Codigo de
Buenas
Practicas.
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Suspension Como novedad, se Estas excepciones
de afade que cuando, [apdos. 2e) 0 4] no
lanzamiento al amparo de las seran aplicables
en ciertos excepciones hasta que se
casos relativas a los apruebe y entre en

procedimientos de
ejecucion judiciales
y de ejecucion
hipotecaria [apdos.
2e) o0 4], asi como la
acreditacion por la
entidad compradora
de adhesién y
cumplimiento del
Codigo de Buenas
Practicas, alguna de
las entidades,
adquiera o se
adjudique, por un
importe inferior al
70% de su valor de
mercado -
determinado
conforme a lo
previsto- una
vivienda que:

- constituya la
vivienda
habitual de una
persona en
situacion de
vulnerabilidad y

- que carezca de
alternativa
habitacional,

cualquier
lanzamiento que
afecte a dicha
vivienda, quedara

suspendido hasta
el 31 de diciembre

de 2030.

El Cédigo de
Buenas Practicas
[apdo. 2e)] debera
contemplar las
medidas y
obligaciones
exigibles a las
entidades adheridas
para proporcionar
una alternativa
habitacional a las
personas vulnerables
afectadas, asi como
las condiciones y
garantias para su
cumplimiento.

" Desaparece de la redaccion del RD-ley 29/2026 la referencia a
“Fondo buitre”, que si incluia el RD-ley 26/2026 en su Exposicion de
Motivos, al referirse al demandante del art. 2, como ‘“toda entidad
con o sin personalidad juridica dedicada a adquirir inmuebles o
carteras de préstamo hipotecarios impagados por un precio
claramente inferior a su valor de tasaciéon de mercado, ambas con el
objeto de eludir los mecanismos de funcion social de la vivienda o
maximizar su rentabilidad a través de la desproporcion en las rentas

vigor el Coédigo de
Buenas Practicas y
sélo podran
invocarlas las
entidades que
acrediten su
adhesion y efectivo
cumplimiento.

> Suspension de desahucios de personas
vulnerables, sin alternativa habitacional (art. 2)

Recoge la redaccion prevista en el RD-ley derogado, pero
con una modificacion en lo referido a la compensacion a
cargo de la Administracion al demandante (art. 2.2) que
ahora incluye las costas procesales.

El régimen de suspension de desahucios en estos casos
sigue estableciendo dos grupos de medidas, dependiendo
de quien sea el titular de la vivienda:

A) Si el titular de la vivienda es una entidad
dedicada a adquirir inmuebles o carteras de
préstamo hipotecarios impagados por un precio
claramente inferior a su valor de tasacion de
mercado

Desde el 8 de octubre de 2026 y hasta el 31 de
diciembre de 2030, para los procesos en los que la
entidad actie como demandante’ y la persona
demandada se encuentre en situacion de
vulnerabilidad y no tenga alternativa habitacional -
haya sido suspendido, o no, previamente el proceso
en los términos del art. 441.5 LEC-, el Tribunal
suspendera por auto el proceso. La suspension no
operara de manera automatica, sera necesario
acreditar la situacion de vulnerabilidad y la ausencia
de alternativa habitacional por parte del demandado.

Esta medida no resulta aplicable a los entes publicos
territoriales ni a otros organismos publicos o
empresas o sociedades mercantiles pertenecientes
al sector publico cuya finalidad sea la promocioén y
gestion de vivienda social y asequible.

Esta prevision también se aplicara cuando ya se
hubiera dictado sentencia, decreto o auto
poniendo fin al procedimiento o acordando el
lanzamiento, siempre que este Ultimo no se hubiera

de alquiler, en los precios de reventa o por su destinacion a finalidades
no residenciales y, en todo caso sin resultar de aplicacién a entes
publicos territoriales y aquellos otros organismos publicos y empresas
o sociedades mercantiles pertenecientes al sector publico, cuya
finalidad es la promocién y la gestién de vivienda social y asequible”.
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ejecutado efectivamente.
En este supuesto no se prevén compensaciones.

Si el titular de la vivienda NO es una entidad de
las antes indicadas y no procede la enervacion
extraordinaria del desahucio

Desde el 8 de octubre de 2026 y hasta el 31 de
diciembre de 2030 se establece un régimen
aplicable solo en aquellos casos en los que el
demandante sea una persona distinta de las
comprendidas en el apartado A) anterior, o que sea
una persona fisica o juridica que se dedique al
alquiler habitual asequible o al alquiler social y en
aquellos casos en los que no sea aplicable la
enervacion extraordinaria del desahucio.

En estos casos, podra suspenderse el proceso si la
persona demandada se encuentra en situacion de
vulnerabilidad, no tiene alternativa habitacional y la
Administracién Publica competente no ha ofrecido
una alternativa habitacional digna y adecuada.

El Tribunal requerira a la Administracion
autonémica competente, para que informe
expresamente acerca de los recursos que tienen
disponibles y los ofrezcan.

La suspensién acordada sera revisada por el
tribunal cada 12 meses, a los efectos de
determinar si la situacion de vulnerabilidad y falta
de alternativa habitacional que la motivo subsiste.

La suspensioén se alzara cuando desaparezca la
vulnerabilidad, se ponga a disposicion una
alternativa habitacional adecuada y efectiva o la
parte demandada la rechace sin causa justificada,
previa audiencia de las partes, o transcurran 3
ainos desde que se acordo la suspension.

El Tribunal, ademas, determinara en su auto que la
Administracion competente asumira los gastos
necesarios para la compensacion que se acuerde
en favor de la persona demandante, cuando sea
una persona fisica, o también, cuando sea una
persona juridica que se dedique al alquiler habitual
asequible o social, que comprendera, como
maximo, la renta contractual dejada de percibir, asi
como costes de suministros impagados. Como
novedad, el nuevo texto del RD-ley 29/2026 amplia
la compensacién econoémica a cargo de la
Administracién incorporando las costas procesales.

No seran compensables el lucro cesante hipotético,
ni los dafios morales.

No obstante, NO procedera la suspension
cuando (i) el Tribunal aprecie, atendidas las
circunstancias concurrentes, que debe prevalecer
la situacion de vulnerabilidad econoémica o
habitacional de la parte demandante, salvo que:

se trate de una persona juridica, o de una persona
fisica que tenga la condicion de gran tenedor, o (ii)
cuando la parte demandante sea una persona fisica
titular de 2 o menos viviendas.

> Enervacion extraordinaria del desahucio por
falta de pago (art. 5.Dos)

A través de la enervacion del desahucio -mecanismo
previsto en la LEC-, el inquilino paga las cuantias
adeudadas y se pone fin al proceso judicial.

Como novedad, el art. 5.Dos del RD-ley incorpora en la
LEC la “enervacion extraordinaria” para los procesos de
desahucio por falta de pago de rentas o cantidades
debidas en los que se acredite que la persona
arrendataria se encuentra en situacion de vulnerabilidad
economica, no resultando aplicable cuando el
demandante sea una persona indicada en el apartado A)
anterior.

El RD-ley 29/2026 recoge la redaccién prevista en el RD-
Ley derogado, pero con una modificacion en lo referido al
pago o consignacion judicial por la administracién de la
totalidad de cantidades reclamadas y devengadas,
incluyéndose ahora las costas procesales y los intereses
moratorios. Mediante esta nueva regulacién, cuando las
Comunidades auténomas (CCAA) no ofrezcan
alternativa habitacional, estaran obligadas a enervar la
accion de desahucio mediante el pago al arrendador o
la consignacion judicial de la totalidad de las
cantidades reclamadas y devengadas, incluidas las
costas.

Acreditada la situacion de vulnerabilidad, esta se
comunicara inmediatamente a la Administracion publica
competente, que dispondra de un plazo maximo e
improrrogable de 2 meses para ofrecer una alternativa
habitacional adecuada o, en su defecto, efectuar el pago
o la consignacion.

Durante este plazo de 2 meses el proceso permanecera
suspendido:

- encaso de enervarse en plazo: se pondra fin al
proceso judicial, manteniéndose vigente el
contrato de arrendamiento; y

- en caso contrario: la Administracion
competente quedara automaticamente
subrogada en la posicion deudora de la
persona arrendataria. En tal caso, no
procedera el lanzamiento y el contrato de
arrendamiento se mantendra vigente hasta su
expiracion mientras persista la situacion de
vulnerabilidad econdémica en los términos
legalmente previstos.

© 2026 KPMG Abogados S.L.P., sociedad espafiola de responsabilidad limitada profesional y firma miembro de la organizacion global de KPMG de firmas miembro independientes
afiliadas a KPMG International Limited, sociedad inglesa limitada por garantia. Todos los derechos reservados.



Qué cambios incluyen los RD-leyes 28/2026 y 29/2026 (Vivienda), respecto a los RD-leyes derogados (ambitos civil, inmobiliario y

urbanistico.

> Proérroga de los contratos de arrendamiento
de vivienda habitual (modificacién del art. 10
LAU)

La diferencia entre los RD-leyes en el art. 3.ocho es
relevante, pues el nuevo RD-ley 29/2026 sustituye
integramente la regulacién del art. 10 de la

Ley 29/1994, de Arrendamientos Urbanos (LAU) (El
derogado RD-ley 26/2026 sélo modificaba el apdo. 1 del
art. 10 LAU).

El RD-ley 29/2026 conserva la prorroga tacita ordinaria
(apdo. 1) y los regimenes extraordinarios de prérroga
(apdos. 2 y 3) preexistentes y una clausula de cierre
(apdo. 4):

v' Prérroga “tacita” ordinaria

Su redaccion de la prorroga tacita ordinaria es
esencialmente la misma:

o prorroga anual;
maximo de 3 afios;

o

o preaviso de 4 meses para arrendador y 2 meses

para arrendatario;
o posibilidad de no renovar por voluntad del
arrendatario
v' Prérrogas extraordinarias

Se mantienen los dos supuestos:

(i) Prorroga extraordinaria para arrendatarios
vulnerables

Con las caracteristicas siguientes:

o por un periodo maximo de un afo;

o requiere solicitud del arrendatario;

o exige acreditar situacién de vulnerabilidad
social y econémica mediante informe de

servicios sociales;

o es obligatoria para el arrendador cuando
sea gran tenedor; y

o no procede si ya se ha firmado un nuevo
contrato.

(ii) Prorroga extraordinaria en zonas tensionadas
Con las caracteristicas siguientes:
o aplicable en viviendas situadas en zonas
de mercado residencial tensionado, y

dentro del periodo de vigencia de la
declaracion de la referida zona en los

términos dispuestos en la legislacion estatal
en materia de vivienda;

o por plazos anuales y por un periodo maximo
de 3 anos;

o a peticion del arrendatario;

o el arrendador debe aceptarla
obligatoriamente.

o No obstante, se contemplan excepciones, en
estos casos:

- acuerdo entre las partes;

- firma de un nuevo contrato;

- necesidad de ocupacion por el
arrendador o familiares, segun el art. 9.3
LAU.

v" Clausula de cierre

Por ultimo, el RD-ley 29/2026 afiade un nuevo apdo. 4
al art. 10 LAU, senalando que al contrato prorrogado
le seguira siendo de aplicacién el régimen legal y
convencional al que estuviera sometido.

» Prorroga extraordinaria contratos de
arrendamiento de vivienda habitual (disp. final
5.2 del RD-ley 29/2026)

Se trata de una prérroga extraordinaria -que convive con
las actuales prérrogas extraordinarias recogidas en la
LAU- que se introduce en la disp. final 5.2 del RD-ley
29/2026, y aunque su redaccion se mantiene practicamente
igual, realiza ajustes técnicos, para adecuarla a la
modificacion operada en el art. 10 LAU antes mencionado.

Las caracteristicas de esta prérroga extraordinaria son las
siguientes:

o Los arrendatarios cuyo contrato venza antes del 31
de diciembre de 2028 podran solicitar una prérroga
extraordinaria por plazos anuales y hasta un
maximo de 2 afos adicionales.

o Para poder solicitarla, es necesario estar al corriente
del pago de la renta y que lo haya estado
mensualmente durante los 8 meses anteriores, a la
solicitud.

o Durante esta prérroga se mantendran los términos y
condiciones del contrato en vigor. La solicitud debera
ser aceptada obligatoriamente por el arrendador,
salvo excepciones tasadas (detalladas en el RD-

ley).

o Esta prérroga extraordinaria:
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- es incompatible con la del art. 10.3 LAU de referencia, no podra incrementarse la
(prorroga extraordinaria en zonas tensionadas) renta.
que, en su caso, se aplicara con caracter
preferente; y ii. En los demas casos, el incremento de la
renta sera el que resulte del nuevo pacto
- no sera de aplicacion cuando arrendador y entre las partes. En ausencia de nuevo
arrendatario acuerden la renovacion del contrato pacto, el incremento de la renta no podra
de arrendamiento, o la celebracién de uno nuevo, ser superior al 2%.
con una renta inferior en al menos un 5% a la
prevista en el contrato vigente. Adicionalmente, el RD-ley 29/2026 modifica el
apdo. 1 dela DT 4.2 de la Ley de Vivienda
disponiendo que los contratos de arrendamiento
» Actualizacion de la renta sometidos a la LAU, celebrados antes del 26 de
mayo de 2023 (i.e. antes de la entrada en vigor de
v Actualizacién de la renta anual la Ley de Vivienda) se pueden prorrogar y
actualizar la renta siguiendo las nuevas reglas del
El art. 3.0nce del RD-ley 29/2026 (modifica el RD-ley 29/2026.

art. 18.1 LAU) no incluye cambios respecto a la
redaccién del RD-ley 26/2026. . .
» Modificacion del art. 25 LAU: Derecho de

En lineas generales: adquisicion preferente

o  Durante la vigencia del contrato, la renta En esta regulacion, el contenido del RD-ley 29/2026 es
solo podra actualizarse en la fecha en practicamente igual al del derogado RD-ley 26/2026,
que se cumpla cada afio de vigencia del exceptuando minimos ajustes.
contrato, en los términos pactados por

las partes. v Se prohibe expresamente la renuncia contractual al
derecho de adquisicion preferente del arrendatario,
o  Endefecto de pacto expreso, no habra eliminandose la posibilidad, hasta ahora prevista en el
actualizacion de renta. art. 25.8 LAU, de pactar la renuncia al derecho de

tanteo y retracto.
o  Silas partes pactan una actualizacion,

pero sin concretar indice o metodologia: v El derecho de adquisicion preferente no decaera aun
se aplicara el IRAV (Indice de cuando la vivienda objeto de arrendamiento se
Referencia para la Actualizacion transmita conjuntamente con otros inmuebles, siempre
Anual de los Contratos de que la vivienda sea juridicamente individualizable.

Arrendamiento de Vivienda).
v Se exige la individualizacion del precio de cada

o Incluso existiendo pacto, el incremento vivienda arrendada cuando la transmisién forme parte
anual: no podra superar la variacion de una operacién conjunta, debiendo notificarse al
porcentual del IRAV. arrendatario el precio asignado a su vivienda y los

criterios objetivos utilizados para su determinacién.
v/ Limitacion extraordinaria de la actualizacién

anual (disp. final 6.7) v La reforma no incorpora una disposicion transitoria
especifica relativa a las renuncias al derecho de

Tampoco existen diferencias sustanciales entre adquisicién preferente validamente pactadas con

las redacciones de los RD-Leyes. anterioridad a su entrada en vigor. En consecuencia,
este nuevo régimen Unicamente sera de aplicacion

La persona arrendataria de un contrato de para los contratos firmados a partir de la fecha de

alquiler de vivienda sujeto a la LAU, cuya renta entrada en vigor del RD-ley 29/2026.

deba ser actualizada porque se cumpla la
correspondiente anualidad de vigencia dentro

del periodo comprendido entre el 8 de > Regulacién especifica del alquiler de

octubre de 2026 y el 31 de diciembre temporada y de habitaciones
de 2027, podra negociar con el arrendador la

actualizacion anual de la renta bajo estas

e En esta regulacion, el contenido del RD-ley 29/2026 es
condiciones:

practicamente igual al del derogado RD-ley 26/2026,

. . exceptuando minimos ajustes técnicos.
i. En el caso de que la renta sea superior al

limite maximo del precio aplicable

. Lo , En lineas generales, algunas de sus principales
conforme al sistema de indices de precios v g P P

caracteristicas son las siguientes:
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urbanistico.

v" Se modifica la definicion de lo que la LAU considera
“arrendamiento de vivienda habitual”, como aquel
arrendamiento que recae sobre una edificacion
habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la
necesidad de vivienda del arrendatario, incluido el
arrendamiento parcial de una habitacion o
estancia de la vivienda.

Las normas reguladoras del arrendamiento de
vivienda se aplicaran también al mobiliario, los
trasteros, las plazas de garaje y cualesquiera otras
dependencias, espacios arrendados o servicios
cedidos como accesorios de la finca por el mismo
arrendador.

Se entendera por “arrendamiento de vivienda
temporal” aquel arrendamiento que recae sobre una
edificacion habitable, incluido el arrendamiento
parcial de una habitacién o estancia, que venga a
cubrir la necesidad de vivienda del arrendatario
cuando éste se encuentra temporalmente
desplazado de su domicilio habitual, por causa
justificada y acreditable.

De esta forma, todo contrato de alquiler temporal o
de habitaciones que carezca de causa expresa que
motiva la necesidad real y acreditada de una
vivienda con caracter temporal por parte del
arrendatario se convertira automaticamente en un
contrato habitual.

v Se establece el limite de que el sumatorio del
precio de alquiler de la vivienda por habitaciones
no podra superar el importe de la renta del
contrato de arrendamiento unitario de la vivienda
completa.

Ademas, se afiaden garantias para la limitacion de
su precio en zonas de mercado residencial
tensionado.

v' Para salvaguardar las competencias autonémicas
en la materia, las previsiones del RD-ley en lo
relativo a alquileres de temporada o habitaciones no
impedira la aplicacion en ningun caso aquellas
regulaciones que hayan dictado o dicten por las
CCAA para su aplicacion en su respectivo territorio.

v Se prohibe atribuir a los inquilinos de los gastos
de gestion inmobiliaria para la formalizacion del
contrato del alquiler o los impuestos asociados a la
vivienda.

v Se refuerzan las garantias de los inquilinos cuando
la vivienda presente desperfectos que afecten a su
habitabilidad, asi como de las condiciones en las que
se entrega una vivienda a la finalizacion del contrato.

» Régimen sgncionador, a efectos de la
Ventanilla Unica Digital de Arrendamientos

Se madifica la LAU para incluir en su Titulo V una serie de
articulos (38 a 51) relativos a la regulacion del régimen
sancionador aplicable a los efectos de la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos (Legal Alert),

Del mismo modo, este contenido del RD-ley 29/2026 es
practicamente idéntico al del derogado RD-ley 26/2026.

En lineas generales, los principales puntos de este
régimen sancionador son los siguientes:

v" Ambito de aplicacion: El régimen sancionador se dirige
especificamente a las plataformas en linea de alquiler
de corta duracion que incumplan las obligaciones de
recogida, transmision e intercambio de datos previstas
en el Reglamento (UE) 2024/1028, sobre la recogida y
el intercambio de datos relativos a los servicios de
alquiler de alojamientos de corta duracion.

v' Compatibilidad con otras competencias
sancionadoras: Este régimen opera sin perjuicio de las
competencias de las CCAA y demas Administraciones
publicas en materias como vivienda, turismo, consumo
o urbanismo.

v" Las conductas infractoras, en funcion de la entidad
del incumplimiento, se clasifican en:

¢ Infracciones muy graves (i. . no realizar la
recogida y transmision periodica (mensual o
trimestral) de los datos exigidos a la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos).

e Infracciones graves (i. e. cuando la plataforma
remite la informacién, pero los datos son
incompletos o inexactos).

¢ Infracciones leves (i. e. la falta de interconexion
con la Ventanilla Unica Digital y el envio de la
informacion fuera de plazo).

v" Respecto a las sanciones, las multas que podran
imponerse:

e alas infracciones muy graves: 1 millén de euros
(pudiendo incrementarse esa cantidad hasta
alcanzar una cuantia equivalente al 2% como
maximo del volumen de negocio total anual
global del ejercicio financiero anterior;

¢ alas infracciones graves 500.000 euros (hasta el
1% del volumen de negocio global); y

e alas infracciones leves: 100.000 euros.
Ademas de la multa, podran imponerse actuaciones
de subsanacion, adaptacion tecnolégica,

auditorias o envio adicional de informacion.

Las sanciones graves y muy graves firmes seran
publicadas en el BOE.
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v Las infracciones prescriben a los 5 afios (muy
graves), 3 afos (graves) y 1 afio (leves).

v Se perfila la definicion de vivienda asequible y se
dispone que el precio de venta o de alquiler de una
vivienda asequible no podra superar el 30% de la
renta mediana de la unidad de convivencia
habitual del municipio donde se ubique el
inmueble.

v" El procedimiento sancionador caduca si no se
resuelve en 9 meses, salvo supuestos de
suspension legal.

v Elinfractor puede acogerse a un procedimiento v" La modificacion de la Ley sobre Hipoteca
abreviado mediante pago voluntario en 20 dias con Mobiliaria para remover los obstaculos en el acceso
una reduccion del 50 % de la sancion. al crédito para la producciéon de componentes

industrializados que posteriormente sean
En caso contrario, se tramita el procedimiento ordinario, transportados, montados y ensamblados en obra.
con posibilidad de alegaciones, pruebas y recursos
administrativos. No obstante, el RD-ley 29/2026 incorpora algunos cambios
relevantes en estas cuestiones:

> ¢Qué se entiende por “gran tenedor”? v Como novedad, el art. 13 del RD-ley 29/2026

Definicion mas detallada

Se mantiene (sin variacion respecto al derogado RD-ley
26/2026) el art. 4 del RD-ley 29/2026 que modifica, y

detalla, el término de “gran tenedor” del art. 3 k) de la Ley

de vivienda (Legal Alert).

Se define como tal, a la persona fisica o juridica que sea

titular de mas de 10 inmuebles urbanos de uso
residencial o una superficie construida de mas de
1.500 m? de uso residencial, excluyendo en todo caso
garajes y trasteros.

Esta definicion podra ser particularizada en la declaracion

de entornos de mercado residencial tensionado hasta
aquellos titulares de 5 o mas inmuebles de uso
residencial ubicadas en dicho ambito, cuando asi sea
motivado por la comunidad auténoma en la
correspondiente memoria justificativa.

Dicha condicion debera acreditarse mediante
certificacion del Registro de la Propiedad en el que
consten la relacién de propiedades a su nombre.

Cuando una finca registral comprenda un edificio
compuesto por varias unidades susceptibles de uso
residencial, se entendera que cada una de dichas

unidades constituye un inmueble independiente a efectos
de computo, con independencia de que no exista division

horizontal inscrita.

~

» Medidas para el incremento del parque
publico de vivienda y para la promocion de
viviendas a precios asequibles

El Titulo Ill no experimenta variaciones sustanciales
respecto al RD-ley 26/2026, como sucede con:

v" La regulacion del traspaso de inmuebles de
titularidad publica estatal al “modelo de Casa 47"

(herramienta para facilitar el acceso digital al parque

publico de vivienda asequible y protegido).

convierte el Fondo de Vivienda de Impacto Social en
un instrumento ya dotado presupuestariamente
mediante un crédito extraordinario de 400 millones
de euros (el RD-ley 26/2026 se limitaba a crearlo sin
financiacion inicial especifica).

Ademas de crear el mecanismo de financiacién Linea
TU CASA (art. 19) el RD-ley 29/20226 amplia de
forma significativa su regulacion:

o Se configura como financiacién complementaria,
gestionada por el ICO, para acceder a la primera
vivienda habitual hipotecada, y se afiade
expresamente que puede accederse
independientemente de la edad.

o Se concederan préstamos de hasta 50.000
euros a coste cero, con un periodo de carencia
hasta finalice el pago de la hipoteca o un maximo
de 30 afios y del que se dispondran de un plazo
de 10 afios para su reintegro y con un tipo de
interés del 0%.

o Se aprueba expresamente un crédito
extraordinario de 10.000 millones de euros para
la linea; y un crédito adicional de 5 millones de
euros para gastos financieros; ambos con
caracter incorporable.

o En cuanto a la limitacion del precio de
transmision, mantiene lo previsto en el RD-ley
26/2026 y afiade una limitacion especifica del
alquiler futuro de las viviendas financiadas
mediante TU casa, sefialando que la renta
debera respetar el limite maximo derivado del
sistema estatal de indices de referencia.

o EIRD-ley 29/2026 también afiade un nuevo
apartado referido a que, en caso de concurso de
acreedores, los créditos derivados de las
operaciones formalizadas tendran la
consideracioén de crédito financiero a los efectos
del TR de la Ley Concursal, incluyendo la
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1 Qué cambios incluyen los RD-leyes 28/2026 y 29/2026 (Vivienda), respecto a los RD-leyes derogados (ambitos civil, inmobiliario y

urbanistico.

exoneracion del pasivo insatisfecho y la
prelacion correspondiente.

» Cesiones de contratos de crédito hipotecario
(disp. final 1.2 del RD-ley 29/2026)

Se afiade un nuevo art. 25 bis a la Ley de contratos de
crédito inmobiliario -que el RD-ley 29/2026 vincula
expresamente con la transposicion parcial de la Directiva
(UE) 2021/2167, sobre los administradores de créditos y
los compradores de créditos- que, en resumen, dispone lo
siguiente:

Cuando los derechos del prestamista en virtud de un
crédito o de un contrato de crédito sean cedidos a un
tercero, el prestatario podra hacer valer ante el nuevo
titular las mismas excepciones y defensas que ante el
acreedor originario, incluida la compensacion, conforme al
Cadigo Civil.

Los Cédigos de buenas practicas a los que la entidad
pudiera estar adherida en el momento de la cesion y que
reconozcan derechos al prestatario continuaran siendo de
aplicacion y el prestamista y el tercero cesionario deberan
acordar la forma menos gravosa para el deudor de
salvaguardar dichos derechos.

Entre otras cuestiones, se prohibe la cesion de
préstamos hipotecarios vencidos cuyo deudor se
encuentre acogido a las medidas del RD-ley 6/2012, de
medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios
sin recursos.

Esta disp. final 1.2 del RD-ley 29/2026 se aplicara a las
cesiones de contratos de crédito hipotecario realizadas
después del 8 de octubre de 2026, cualquiera que sea el
momento en el que se hubiera celebrado el contrato.

Principales cambios que incorpora el RD-ley
28/2026

» Prorroga automatica de los contratos de
arrendamiento de vivienda habitual, sujetos a
laLAU

El RD-ley 28/2026 sigue la linea del RD-ley 27/2026, al
modificar el art. 10 LAU, con ciertas precisiones.

A continuacion, incluimos un cuadro comparativo con los
principales cambios (teniendo en cuenta que el RD-

ley 29/2026 -actualmente en vigor- modifica, a su vez, el
art. 10 LAU, como hemos descrito al inicio de este
documento).

Art. Unico

RD-ley 27/2026
(modifica el art. 10
LAU)

DEROGADO

Art. anico
RD-ley 28/2026
(entrada en vigor:
15 noviembre 2026,
pero pendiente de
convalidacion)
(modifica el art. 10 LAU)

Transcurso
plazo minimo
legal duracion
contrato

Si llegada la fecha
de vencimiento
del contrato de
arrendamiento de
vivienda habitual, o
de cualquiera de
sus prorrogas,
incluidas las
voluntarias y las
reguladas por ley,
una vez
transcurridos
como minimo 5
afnos de duracién
de aquel si el
arrendador fuese
persona fisica, o 7
afnos si el
arrendador fuese
persona juridica.

Mantiene la redaccién
del RD-ley 27/2026

Preaviso

Notificacién de la
voluntad de no
prorrogar:

e ARRENDADOR:
al menos con 6
meses de
antelacion.

o ARRENDATARIO
: al menos con
2 meses de
antelacion.

Mantiene la redaccién
del RD-ley 27/2026

Prérroga
contrato

Prorroga tacita

Prorroga tacita y

obligatoria

Salvo preaviso,
prorroga
obligatoria por
plazos sucesivos
de 5 aios si el
arrendador fuese
persona fisica, o 7
afnos si el
arrendador fuese
persona juridica.

obligatoria
(automatica)

Salvo preaviso,
prorroga tacita y
obligatoria por plazos
sucesivos de 5 ainos
si el arrendador fuese
persona fisica, o 7
afnos si el arrendador
fuese persona juridica.

Prorrogas
Prérrogas extraordinarias por A)
extraordinarias vulnerabilidad; y B)
por: zonas tensionadas
A) vulnerabilidad;
y Se mantienen, pero se
B) zonas afnaden reglas de

tensionadas

Se mantienen, pero
se afiaden reglas
de incompatibilidad
y preferencia.

incompatibilidad y
preferencia.

En las zonas
tensionadas la
necesidad de
ocupacion alcanzaba
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En las zonas
tensionadas la
necesidad de
ocupacion
alcanzaba
familiares de:
segundo grado de
consanguinidad o
adopcion.

familiares de: primer
grado de
consanguinidad o
adopcion.

Indemnizaciéon
al arrendatario
(siel
arrendador
decide no
prorrogar)

Si el arrendador
comunica
validamente la
voluntad de no
prorrogar el
contrato, venia
obligado a
indemnizar al
arrendatario con
una cantidad
equivalente, al
menos, al importe
de 12
mensualidades de
renta de una
vivienda de
analogas
caracteristicas a la
arrendada.

Calculada siempre
que fuera posible
mediante el
sistema estatal de
referencia.

Nunca inferior a
una mensualidad
por afio de
residencia.

Abono: en el
momento de la
entrega de la
vivienda, salvo en
el supuesto
previsto en la letra
a) del apartado
segundo.

Excepciones a la
indemnizacion:
cuando, en relaciéon
con el vencimiento
al que se refiera la
comunicacioén de
no prérroga, el
arrendatario redna
los requisitos
legales para
obtener, a su
solicitud, una
prorroga legal del
contrato de
aceptacion
obligatoria para el
arrendador, aunque
no la hubiera
solicitado.

Entre las
excepciones
figuraba una

Si el arrendador
comunica
validamente la
voluntad de no
prorrogar el contrato
estara obligado a
indemnizar al
arrendatario con una
cantidad equivalente
al mayor de estos dos

importes:

- 12 mensualidades
calculadas sobre el
valor superior del
rango
individualizado del
sistema estatal de
referencia.

- Una mensualidad de
ese mismo valor por
cada afio que haya
residido el
arrendatario.

Ademas, afiade una
regla subsidiaria:

® sino existe valor
individualizado en
el sistema;

e se utiliza la renta
vigente del
contrato.

Excepciones a la
indemnizacién: Se
distinguen dos
situaciones:

a) Si no solicita la
prorroga: No hay
indemnizacion.

b) Si se solicita la
prérroga: la
indemnizacion no
desaparece; queda
diferida; y sera exigible
al finalizar la prérroga
extraordinaria si no
concurre alguna de las
causas de exclusion de
la indemnizacion.

Desaparece la
clausula abierta 2.f)
que figuraba como
excepcion.

clausula abierta
2.f): “Cuando
concurra alguna
otra circunstancia
debidamente
justificada que, en
el caso concreto,
determine la
prevalencia de los
intereses del
arrendador cuando
este tenga
vulnerabilidad
acreditada”.

La enajenacién de
la vivienda
arrendada no
afectara al derecho
del arrendatario a
la indemnizacion,
que correspondera
al adquirente que
se subrogue en la
posicion del
arrendador,
siempre y cuando
no se dé ninguna
de las
circunstancias del
apartado 2.

Modificacién
condiciones
prérrogas
posteriores

Son nulas las
clausulas que
empeoren las
condiciones
originales en
perjuicio del
arrendatario.

Mantiene la redaccién
del RD-ley 27/2026

Aplicacién
contratos
vigentes

Se establece un
régimen
transitorio
detallado para:

® contratos en
vigor;

® contratos en
prorroga
tacita; y

® comunicacio
nes
efectuadas.

Introduce algunos
ajustes técnicos
respecto del RD-ley
27/2026.

Nuestros equipos de especialistas estan a su disposicion

para ampliar o aclarar cualquiera de estos aspectos.
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