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LA DEROGACIÓN DEL RDL 8/2026: ¿A QUIÉN AFECTA Y 
A QUIÉN NO EN LOS CONTRATOS DE ALQUILER? 
 
La derogación del RDL 8/2026 ha generado incertidumbre entre propietarios e inquilinos sobre 
la aplicación de la prórroga extraordinaria de los contratos de alquiler. Aunque el Real Decreto-
ley 8/2026 introdujo una prórroga de dos años, su no convalidación por el Congreso ha cambiado 
el régimen aplicable en muchos contratos. La pregunta que se hacen propietarios e inquilinos es 
la misma: ¿sigue teniendo efecto esa prórroga o ha quedado sin valor? 
 
La respuesta no es única. Depende del momento exacto en que vencía cada contrato y de si el 
inquilino actuó a tiempo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
CONTEXTO - ¿QUÉ DECÍA EL DECRETO Y POR QUÉ CAYÓ? 
El RDL 8/2026 añadía, sobre las prórrogas ordinarias ya previstas en la Ley de Arrendamientos 
Urbanos (LAU), dos años más de prórroga obligatoria para contratos de vivienda habitual cuya 
finalización estuviera prevista antes del 31 de diciembre de 2027. El objetivo declarado era frenar 
la sobrecarga del coste del alquiler en los presupuestos familiares, estableciendo medidas 
extraordinarias para que el gasto en vivienda no superase el 30% de la renta media de los hogares. 
 
Al no ser convalidado por el Congreso, el decreto perdió su vigencia. Pero los efectos jurídicos 
que produjo durante el tiempo que estuvo en vigor no desaparecen automáticamente para todos: 
hay situaciones que ya se consolidaron y otras que simplemente no llegaron a nacer. 
 

La clave no es si el contrato estaba vigente mientras existía el decreto, sino si su vencimiento 
se produjo dentro de ese período. 

 
LO QUE OCURRIÓ PASO A PASO 
20 mar. 2026 

• Entrada en vigor del RDL 8/2026 
• Desde este día, los inquilinos cuyos contratos vencieran en el período de vigencia podían 

solicitar la prórroga extraordinaria de 2 años. 
 
Período de vigencia 

• Ventana de solicitud 
• Solo pueden acogerse al decreto los inquilinos que solicitaron la prórroga de forma 

fehaciente (burofax, carta certificada) mientras la norma estaba en vigor. 
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Publicación BOE 
• No convalidación — el decreto cae 
• El Congreso no convalida el decreto. Se publica su derogación en el BOE. A partir de este 

momento, ya no se puede invocar la prórroga extraordinaria. 
 
Desde la derogación 

• Vuelta al régimen ordinario LAU 
• Los contratos que venzan ahora se rigen por los artículos 9.1 y 10.1 de la LAU: prórroga 

obligatoria de hasta 5 o 7 años y prórroga tácita de hasta 3 años más. 
 
¿A QUIÉN AFECTA LA DEROGACIÓN DEL RDL 8/2026? 
La derogación del RDL 8/2026 provoca las siguientes situaciones en los contratos de alquiler: 
 

a) La norma queda derogada desde el momento de su no convalidación en cuanto a su 
vigencia futura, es decir, deja de estar en vigor desde ese momento. 

b) Efectos sobre los contratos durante el tiempo en que estuvo vigente y hasta su derogación: 
o El RDL //2026 fue plenamente aplicable desde el 22 de marzo de 2026, fecha de 

entrada en vigor, hasta el día 30 d abril de 2026, fecha de publicación en el BOE 
de la resolución de derogación. 

o Tuvo efectos jurídicos válidos durante ese período respecto a los contratos que 
vencían en ese período de vigencia. 

c) Respecto a los contratos que vencieron con posterioridad a lo convalidación: 
o No cabe invocar la prórroga extraordinaria, siendo que el régimen aplicable es el 

de la LAU, quedando dichos contratos fuera del régimen excepcional, aunque se 
hubiera pedido la prórroga durante el período de vigencia del RDL 8/2026. 
 

Hay tres grupos de contratos y su situación es completamente diferente: 
Protegidos: Inquilinos cuyo contrato venció entre el 22 de marzo y la fecha de 
derogación, y que solicitaron la prórroga de forma fehaciente durante ese período. Su 
prórroga está consolidada y el decreto les sigue aplicando. 
No protegidos: Contratos cuyo vencimiento sea posterior a la fecha de publicación de la 
derogación. El decreto no les aplica, aunque el contrato estuviera vigente durante su 
período de vigencia. 
Zona gris: Contratos que vencían dentro del período del decreto pero cuyo inquilino no 
solicitó la prórroga a tiempo. Sin esa solicitud fehaciente, no hay prórroga. El decreto 
exige la petición expresa del arrendatario durante su vigencia: no cabe hacerla después. 

 
Un contrato que vencía en febrero de 2026 no puede acogerse al decreto aunque el inquilino lo 
pida en abril. El decreto solo aplica a vencimientos producidos dentro de su período de vigencia. 
 
DUDAS HABITUALES TRAS LA DEROGACIÓN 
¿Qué implica la derogación del RDL 8/2026 para los inquilinos? 
No. La solicitud debió hacerse mientras el decreto estaba vigente. Pedirla después no tiene ningún 
efecto jurídico. 
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Mi contrato vencía durante la vigencia del decreto pero no pedí la prórroga. ¿Puedo hacerlo 
ahora? 
No. La norma ya no está en vigor. La solicitud tenía que realizarse dentro del período de vigencia 
del decreto. El derecho a pedir esa prórroga extraordinaria ha caducado. 
 
Si pedí la prórroga correctamente mientras el decreto existía, ¿sigue siendo válida? 
Sí. Esa situación jurídica está consolidada. La derogación posterior no afecta a prórrogas que ya 
se habían acordado al amparo de la norma vigente en aquel momento. 
 
¿Puede el propietario negarse a la prórroga aunque el decreto lo obligue? 
Solo en casos tasados: que haya comunicado con 4 meses de antelación que necesita el inmueble 
para uso propio, que exista un nuevo contrato firmado, o que la vivienda esté en zona tensionada 
(en cuyo caso aplica el art. 10.3 LAU con carácter preferente). 
 
¿Se esperan disputas judiciales? 
Es muy probable. Algunos inquilinos pueden negarse a abandonar el inmueble al vencer el 
contrato, obligando al propietario a iniciar un procedimiento de desahucio. Esto incrementará la 
desconfianza de los arrendadores y reducirá aún más la oferta de alquiler. 
 
GUÍA PRÁCTICA - ¿CÓMO DEBE ACTUAR CADA PARTE? 
Si eres inquilino 

• Comprueba la fecha exacta de vencimiento de tu contrato y si cae dentro del período de 
vigencia del decreto. 

• Si solicitaste la prórroga de forma fehaciente a tiempo, conserva el justificante (acuse de 
recibo del burofax o carta certificada). 

• Si no llegaste a pedirla, tu contrato se rige ya por el régimen ordinario de la LAU. 
 
Si eres propietario 

• Verifica si el vencimiento del contrato se produjo dentro del período de vigencia del 
decreto. 

• Si el inquilino reclama la prórroga para un contrato que vence después de la derogación, 
contesta por escrito que esa solicitud no tiene amparo legal. 

• Si necesitas recuperar la vivienda, asegúrate de haber comunicado esa necesidad con al 
menos 4 meses de antelación conforme al art. 9.3 LAU. 

 
En ambos casos, cualquier comunicación relevante debe hacerse por medios que dejen constancia 
fehaciente: burofax con acuse de recibo o carta certificada. 
 
CONCLUSIÓN 
El decreto cayó, pero no borró lo que ya había ocurrido. Los inquilinos que actuaron 
correctamente durante su vigencia tienen una prórroga consolidada que ningún propietario puede 
ignorar. Los que no lo hicieron —o cuyos contratos vencen después de la derogación— están 
sujetos al régimen ordinario de la LAU. El mercado, mientras tanto, sigue sufriendo las 
consecuencias de una inseguridad jurídica que lleva años alejando a propietarios del alquiler. 
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