
L E Y  D E R E C H O  V I V I E N D A .  

A p l i c a c i ó n  e n  l o s  A R R E N D A M I E N T O S  e x i s t e n t e s .  

D a n i e l  L o s c e r t a l e s  F u e r t e s .  A b o g a d o .  

 P o r  t o d a s  l a s  p a r t e s  y  t a m b i é n  m e d i o s  t é c n i c o s  y  p ú b l i c o s  
s e  e s c u c h a  y  s e  l e e  c o m e n t a r i o s  s o b r e  l a  n u e v a  L e y  d e l  D e r e c h o  
a  l a  V i v i e n d a ,  q u e  p u e d e n  p r o d u c i r  c o n f u s i ó n  e n  l a s  d o s  p a r t e s ,  
a r r e n d a d o r  y  a r r e n d a t a r i o ,  p o r  l o  q u e  c o n s i d e r o  o p o r t u n o  h a c e r  
l a s  s i g u i e n t e s  a c l a r a c i o n e s   

 P a r a  i n f o r m a c i ó n  y  t r a n q u i l i d a d  d e  t o d o s ,  h a y  q u e  d e j a r  
c l a r o  d e s d e  u n  p r i n c i p i o  q u e  c a d a  L E Y  y  R D L E Y  y  o t r a s  n o r m a s  
j u r í d i c a  c i v i l e s  s o l o  t i e n e n  v i g e n c i a  a  p a r t i r  d e  s u  p u b l i c a c i ó n ,  
s i n  e f e c t o s  r e t r o a c t i v o s  c o n f o r m e  e s t a b l e c e  e l  a r t .  2 . 3  d e l  
C ó d i g o  C i v i l ,  s a l v o  q u e  l a  n u e v a  d i s p o s i c i ó n  s e  h a g a  c o n s t a r  
l o s  c a m b i o s  d e  l a  n o r m a t i v a  c o m o  o c u r r i ó  c o n  l a  L A U  2 9 / 9 4 ,  e n  
s u s  D i s p o s i c i o n e s  T r a n s i t o r i a s  P r i m e r a ,  s e g u n d a  y  t e r c e r a  e n  
r e l a c i ó n  c o n  l o s  c o n t r a t o s  a n t e r i o r e s .  ,  

L a  L e y  d e  d e r e c h o  a  l a  V i v i e n d a ,  e s t a b l e c e :  

  Disposición transitoria cuarta Régimen de los contratos de arrendamiento celebrados 
con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley. 

1. Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley, 
continuarán rigiéndose por lo establecido en el régimen jurídico que les era de aplicación. 

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, cuando las partes lo acuerden  

y no resulte contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podrán 
adaptarse al régimen jurídico establecido en esta ley. 

3. Con independencia de lo previsto en los apartados anteriores, la regulación 
introducida en esta ley no afectará a las diferentes medidas de aplicación extraordinaria a 
los contratos vigentes de arrendamiento de vivienda y, en particular, la recogida en el 
artículo 46 del Real Decreto-Ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas 
urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias económicas y 
sociales de la guerra en Ucrania, que resultarán de aplicación en los términos en los que 
se encuentren reguladas. 

 N o  o b s t a n t e ,  v i s t o  t o d o  l o  a n t e r i o r ,  h a y  q u e  t e n e r  m u y  e n  
c u e n t a  q u e  s i  c u a n d o  t e r m i n a  u n  a r r e n d a m i e n t o  s e  h a c e  o t r o  
c o n t r a t o  y  n o  s e  i n d i c a  e x p r e s a m e n t e  q u e  e s  c o n t i n u a c i ó n  d e l  
a n t e r i o r ,  e n t o n c e s  s e  a p l i c a r á  l a  n u e v a  l e g a l  q u e  e n  e s e  
m o m e n t o  e  e n c u e n t r e  v i g e n t e .  

E s t a  c u e s t i ó n  e s  e s e n c i a l  p a r a  c o m p r e n d e r  q u e ,  e n  
p r i n c i p i o ,  l a  n u e v a  L e y  d e  V i v i e n d a  e n  s u  c o n t e n i d o  g e n e r a l ,  
s o l o  s e  a p l i c a r a  p a r a  l o s  a r r e n d a m i e n t o s  p o s t e r i o r e s  a  l a  
m i s m a ,  s i n  p e r j u i c i o  d e  a q u e l l o s  c o n c e p t o s  ( p o r  e j e m p l o  l a  
r e v i s i ó n  d e  l a  r e n t a )  q u e  y a  h u b o  q u e  t e n e r  e n  c u e n t a  p o r  l o s  
R D L E Y  6  y  2 0 / 2 2  y  a h o r a  p o r  l a  d i c h a  L e y  d e  V i v i e n d a ,  c o m o  s e  



e s t a b l e c e  e x p r e s a m e n t e  e l  p r e c e p t o  a n t e s  c o p i a d o .  

D i c h o  t o d o  l o  a n t e r i o r ,  v o y  a  t r a t a r  d e  l o s  t e m a s  m á s  
i m p o r t a n t e s ,  d e  T O D O S  L O S  A R R E N D A M I E N T O S  V I G E N T E S -  

D e c r e t o  4 1 0 4 / 1 9 6 4 ,  v i g e n t e  h a s t a  R D L E Y  2 / 8 5 .  

D e  l o  q u e  l e e  y  e s c u c h a  d a  l a  s e n s a c i ó n  d e  q u e  e s t o s  
c o n t r a t o s  h a n  d e s a p a r e c i d o  y  l a  r e a l i d a d  e s  o t r a ,  p u e s  s o n  
m u c h í s i m o s  q u e  s e  s i g u e n  r i g i e n d o  p o r  e s t a  n o r m a t i v a ,  p u e s  
t e n í a n  y  t i e n e n  p r ó r r o g a  f o r z o s a ,  c o n  a l g u n o s  c a m b i o s  d e  l a  
L e y  2 9 / 9 4 ,  e n  s u  D i s p o s i c i ó n  T r a n s i t o r i a  S e g u n d a .  P u e s  b i e n  
e n  e s o s  a r r e n d a m i e n t o s  s i g u e n  s i e n d o  v á l i d a s  d o s  
s u b r o g a c i o n e s ,  e s p e c i a l m e n t e  a l  c ó n y u g e  o  p a r e j a  d e  h e c h o ,  
c o n  i n d e p e n d e n c i a  d e  s u  o r i e n t a c i ó n  s e x u a l ,  d e  t a l  m a n e r a  q u e ,  
p o r  e j e m p l o ,  u n  c o n t r a t o  l l e v a d o  a  c a b o  e n  1 9 7 5 ,  q u i z á s  e l  
a r r e n d a m i e n t o  h a y a  m u e r t o ,  p e r o  e n t o n c e s  s e  p u d o  s u b r o g a r  l a  
e s p o s a  o  e l  h i j o  ( é s t e  e n  d e t e r m i n a d a s  c o n d i c i o n e s  a  p a r t i r  d e  
l a  D . T :  S e g u n d a  d e  l a  L A U  2 9 / 9 4 ) ,  p e r o  a ú n  q u e d a  o t r a ,  l a  a n t e s  
c i t a d a  d e  c ó n y u g e  o  p a r e j a  d e  h e c h o .  

P u e d e  a s e g u r a r  q u e  s o n  m u c h o s  l o s  c o n t r a t o s  v i g e n t e s ,  
a d e m á s  c o n  u n a  r e n t a  p e q u e ñ a  y  e n  p i s o s  e n  l o s  s i t i o s  c é n t r i c o s  
d e  l a s  c i u d a d e s ,  y a  q u e  e n t o n c e s  l a s  c i u d a d e s  n o  s e  h a b í a n  
e x t e n d i d o  c o m o  a h o r a .  

R D L E Y  2 / 8 5 .  

 A u n q u e  l a  j u r i s p r u d e n c i a  c o n s o l i d a d a  d e l  T r i b u n a l  
S u p r e m o  h a  d e t e r m i n a d o  q u e  y a  n o  c a b í a  l a  p r ó r r o g a  f o r z o s a  a  
p a r t i r  d e  l a  v i g e n c i a  d e  d i c h a  n o r m a t i v a ,  s i  s e  h a n  h e c h o  p o r  
m u c h o s  a ñ o s  h a y  q u e  c u m p l i r l o s  y ,  c a s o  d e  d u d a ,  a c u d i r  a  l a  
n o r m a t i v a  G e n e r a l  d e l  c ó d i g o  c i v i l .  

L A U  2 9 / 9 4 .  

 M a r c ó  u n a  d u r a c i ó n  d e  c i n c o  a ñ o s ,  p e r o  n o  s e  i m p e d í a  
a n t e s  n i  a h o r a ,  q u e  l a s  p a r t e s  c o n c e r t a r a n  m á s  a ñ o s  o  q u e  h a y a  
t á c i t a  r e c o n d u c c i ó n  q u e  s e  r e p i t e  c o n  m u c h a  f r e c u e n c i a ,  
s i e m p r e  q u e  l a s  p a r t e s ,  a r r e n d a d o r  y  a r r e n d a t a r i o ,  e s t é n  
c o n f o r m e s  c o n  e l  c o m p o r t a m i e n t o  d e  u n o  y  o t r o .  

L E Y  4 / 2 0 1 3 .  

 L a  d u r a c i ó n  s e  e s t a b l e c i ó  s o l o  e n  t r e s  a ñ o s ,  p e o r  s e g u i r á n  
v i g e n t e s  l o s  a r r e n d a m i e n t o s  s i  l a s  p a r t e s  l o  h a n  q u e r i d o ,  
r e i t e r a n d o  l o  d i c h o  e n  e l  a n t e r i o r  a p a r t a d o  e n  c u a n t o  a  u n a  m u y  
p o s i b l e  r e n o v a c i ó n  t á c i t a  o  e s c r i t a .  

R D L E Y  2 1 / 2 0 1 8 .  

 S i n  e f e c t o ,  p u e s  n o  f u e  a p r o b a d o .  



R L E Y  7 / 2 0 1 9   

 E s  l a  n o r m a  a c t u a l  d e s d e  s u  a p r o b a c i ó n  y  e s t a b l e c e  l a  
d u r a c i ó n  d e  c i n c o  a ñ o s  s i  e l  a r r e n d a d o r  e s  p e r s o n a  f í s i c a  y  d e  
s i e t e  s i  e s  p e r s o n a  j u r í d i c a  

I N C R E M E N T O  D E  L A  R E N T A .  

 A q u í  l a  n u e v a  L e y  d e  D e r e c h o  a  l a  V i v i e n d a  ( D i s p o s i c i ó n  
F i n a l  S e x t a )  s e  m a n t i e n e  l a s  l i m i t a c i o n e s  d e  i n c r e m e n t a r  l a  
r e n t a  d e  T O D O S  L O S  A R R E N D A M I E N T O S .  E n  p r i m e r  l u g a r ,  e l  
a c u e r d o  d e  l a s  p a r t e s  y ,  e n  o t r o  c a s o ,  e l  2 % .  E l l o  y a  s e  
e s t a b l e c i ó  a  l o s  R L E Y  6  y  2 0 / 2 0 2 2 ,  e n  b a s e  a  l o  d i s p u e s t o  e n  
l a  L e y  2 / 2 0 1 5 .  

L a  n o v e d a d  e s t á  e n  q u e  e l  a ñ o  2 0 1 2 4  e l  i n c r e m e n t o  d e  l a  
r e n t a ,  s a l v o  a c u e r d o  e n t r e  l a s  p a r t e s ,  s e r á  e l  3 &  

N O T A S  F I N A L E S .  

1 .  N a t u r a l m e n t e  l a  L e y  d e  D e r e c h o  a  l a  V i v i e n d a  c o n t i e n e  
m á s  d i s p o s i c i o n e s ,  l a  m a y o r  p a r t e  p a r a  u n  f u t u r o ,  c o m o  
l a s  Z o n a s  t e n s i o n a d a s ,  l o  q u e  d a r á  l u g a r  a  d i f e r e n c i a s  
e n t r e  C o m u n i d a d e s  y  c i u d a d e s ,  a l g o  q u e  c o n s i d e r o  l l e v a r á  
c o n s i g o  u n a  d i f e r e n c i a  d e  a p l i c a c i ó n  d e p e n d i e n d o  d e  
d o n d e  s e  e n c u e n t r e  l a  v i v i e n d a  y  d e  q u i é n  r e g e n t e  l a  
r e g i ó n  o  l o c a l i d a d ,  c o n  b o n i f i c a c i o n e s  f i s c a l e s  
d e p e n d i e n d o  d e  l a  s i t u a c i ó n  y  d e  l a  r e n t a  a  t e n o r  d e  l o  
d i s p u e s t o  e n  l a  D i s p o s i c i ó n  F i n a l  S e g u n d a .  

2 .  E l  p r o b l e m a  d e  l o s  d e s a h u c i o s  p o r  f a l t a  d e  p a g o  y a  e s t á n  
o  s e r á n  e x p l i c a d o s  p o r  c o m p a ñ e r o s  m á s  e s p e c i a l i s t a s  e n  
e l  t e m a  p r o c e s a l .  M e  l i m i t o  a  d e c i r  q u e  c o n s i d e r o  q u e  l a  
t r a m i t a c i ó n  p a r a  e s t e  j u i c i o  s o n  r e a l m e n t e  c o m p l i c a d a s ,  a  
t e n o r  d e  l a s  e x i g e n c i a s  q u e  c o n t i e n e  l a  D i s p o s i c i ó n  F i n a l  
Q u i n t a  d e  l a  t a n  r e p e t i d a  L e y  d e  V i v i e n d a .   
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