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Resolucion de 22 de enero de 2019, del Congreso de los Diputados, por la que se ordena la
publicacion del Acuerdo de derogacion del Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler

El pasado 24 de enero de 2019 se publicé en el BOE la Resolucién del Congreso de los Diputados de 22 de enero, por la que se
ordena derogar el controvertido Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de diciembre, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler (en adelante, el “RDL 21/2018"), que entrd en vigor al dia siguiente de su publicacién en el BOE, el 19 de diciembre de 2018,
y que fue objeto de andlisis en nuestra Newsletter de diciembre de 2018.

La razén principal de su breve vigencia ha sido consecuencia de la tramitacion parlamentaria que a posteriori deben seguir las
normas de esta naturaleza y que, de acuerdo con el articulo 86 de la Constitucién Espafiola, una vez dictados por el Gobierno los
Decretos-leyes deberan ser sometidos a debate y votacion de totalidad al Congreso de los Diputados, en el plazo maximo de los
treinta dias siguientes a su promulgacion, debiendo el Congreso pronunciarse sobre su convalidacidn o derogacion.

El anterior examen parlamentario no fue superado por el RDL 21/2018, teniendo como principal impacto la inmediata desaparicion
de nuestro ordenamiento juridico de las medidas que en el mismo se recogian y que modificaron en parte diferentes leyes. Entre las
leyes afectadas se encontraba la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (“LAU”), donde se modificaron
aspectos tan significativos como la duracién minima de los contratos, y se introdujo por primera vez la diferenciacién de dichos
plazos minimos dependiendo si el arrendador era persona fisica o juridica (lo cual era absolutamente novedoso); el concepto de
“renta reducida”; la cuantia maxima de las garantias adicionales que no podian superar dos mensualidades de renta aquellos
contratos de arrendamiento de vivienda de hasta 5 afios, en el supuesto que el arrendador fuera una persona fisica, o 7 afios, si nos
encontramos ante un arrendador persona juridica, etc.

Asimismo, el RDL 21/2018 modificd determinadas previsiones de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (“LPH”)
que consistian basicamente en el incremento del fondo de reserva de las comunidades de propietarios (del 5 al 10%) con el fin que
se promovieran las obras obligatorias de accesibilidad universal previstas en el articulo 10 LPH, extendiendo aquella obligacién en
la de aquellos supuestos que la comunidad de propietarios pudiera tener acceso a ayudas publicas que supusieran el 75% de su
presupuesto ordinario; y el porcentaje de mayorias en la adopcién acuerdos en el seno de la comunidad de propietarios que
tuvieran como fin limitar o condicionar la actividad de viviendas de uso turistico a implantar en dichas comunidades de
propietarios.

Finalmente el derogado RDL 21/2018 introducia en su titulo IV diferentes medidas en materia econédmica y fiscal, que modificaba el
texto refundido de la Ley Reguladora de Haciendas Locales, y exenciones tributarias para determinados arrendamientos de
vivienda, que modificaban en parte la Ley de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Si bien es cierto que el breve periodo de vigencia del RD 21/2018 y la polémica generada por su aprobacién, ha podido evitar que
durante este periodo disminuyera la suscripcion de contratos de arrendamiento; principalmente, hasta que los profesionales y/o
agentes del sector interiorizaran las medidas introducidas por el RDL 21/2018, es cierto que durante este periodo es mas que
probable que se suscribieran numerosos contratos de arrendamiento adaptados a las determinaciones del RDL 21/2018, por lo que
resulta procedente analizar, aunque sea someramente, en que situacién quedan aquellos que si se suscribieron, o aquellos
preexistentes que se pudieran haber adaptado al mismo, durante este periodo de vigencia.

En este sentido, debemos recalcar que durante su vigencia el RDL 21/2018 desplegé todos sus efectos juridicos desde el momento
de su publicacién en el BOE (18/12/2018) y que su derogacién posee efectos ex nunc (desde ahora). Por tanto, los contratos de
arrendamiento que se suscribieron entre el 19 de diciembre de 2018 (fecha de entrada en vigor del RDL 21/2018) y el 24 de enero
de 2019 (fecha de la publicacion en el BOE de la Resolucidn objeto de esta nota), son contratos validos, eficaces y a los que sera de



plena aplicacién las modificaciones introducidas por el RDL 21/2018 en la diferente normativa a la que anteriormente hemos
hecho referencia.

En definitiva, los contratos de arrendamiento a los que hemos hecho referencia, seguiran rigiéndose por los preceptos modificados
por el RDL 21/2018 (en especial, lo relativo a la LAU) hasta tanto en cuanto, o bien se acuerde entre las partes contratantes que la
aplicacion de sus determinaciones se ajuste a la normativa vigente, dejando sin efecto el contenido de los mismos a través de un
novacion o suscripcién de un nuevo contrato, o bien el plazo de duracién de los mismos llegue a su vencimiento contractual.
Mientras tanto sera de plena aplicacion a los anteriores contratos, las previsiones contenidas en el RDL 21/2018.

Si desea mas informacion sobre estos temas o cualquier otro asunto relacionado, puede ponerse en contacto con el equipo de
profesionales del drea de Derecho Mercantil de BROSETA.
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