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MEDIDAS CIVILES Y PROCESALES APROBADAS
POR EL RD-LEY 11/2020, DE 31 DE MARZO, POR EL QUE SE
ADOPTAN MEDIDAS COMPLEMENTARIAS EN EL AMBITO SOCIAL Y
ECONOMICO PARA HACER FRENTE AL COVID-19.

El Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, adopta diversas e importantes
medidas en los ambitos civil y procesal, que sistematizamos a continuacién
para su mejor conocimiento.

1. Suspensiéon de desahucios y lanzamientos en caso de hogares
vulnerables sin alternativa habitacional (articulo 1).

Las personas fisicas contra las que se esté tramitando un procedimiento de
desahucio que, como consecuencia de la crisis del COVID-19, se encuentren
en situacion de vulnerabilidad social o econdémica, y que no puedan
encontrar una alternativa habitacional para si y para las personas con las
que convivan, pueden solicitar la suspensién del lanzamiento o del
procedimiento de desahucio una vez levantada la suspension de los plazos
procesales por la finalizaciéon del estado de alarma.

La suspension durara el tiempo estrictamente necesario segun informe de
los servicios sociales, quienes deberan tener en cuenta, en su caso, la
posible situacion de especial vulnerabilidad en que pudieren encontrarse
los propietarios arrendadores.

2. Medidas relativas a los arrendamientos de vivienda habitual (articulos 2
a 1b).

e Prorroga extraordinaria, por un plazo maximo de 6 meses, de los
arrendamientos cuya prérroga obligatoria o técita (previstas en los
articulos 9.1 y 10.1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos) finalice entre el 2 de abril de 2020 y el dia en
gue hayan transcurrido dos meses desde la finalizacién del estado de
alarma.

e Obligacién de las entidades publicas de viviendas y grandes tenedores
de aplazar o condonar la deuda de sus arrendatarios en situacién de
especial vulnerabilidad que lo soliciten.
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Se considera *“grandes tenedores” a las personas fisicas o juridicas que
sean titulares de mas de 10 inmuebles urbanos —excluyendo garajes y
trasteros—, o de una superficie construida de méas de 1.500 metros
cuadrados.

Se entiende que se encuentran en situacion de especial vulnerabilidad
los arrendatarios que retnan cumulativamente los siguientes requisitos:

- que el obligado a pagar la renta esté en situacion de desempleo,
afectado por un ERTE, con reduccion de jornada por motivo de
cuidados, en caso de ser empresario, 0 en otras circunstancias
similares que supongan una pérdida sustancial de ingresos;

- que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad
familiar, en el mes anterior a la solicitud, no supere, con caracter
general, el limite de tres veces el IPREM mensual, es decir,
1.613,52 euros (el IPREM, para el ejercicio 2020 asciende a 537,84
euros) con determinados incrementos en contemplacion de
concretas circunstancias (hijos a cargo, personas mayores de 65
anos a cargo y personas con discapacidad superior al 33%);

- que la renta mas los gastos y suministros basicos sumen el 35% o0 mas
de los ingresos netos que perciba el conjunto de los miembros de la
unidad familiar.

El cumplimiento de estos requisitos debe acreditarse con los
documentos que se indican, y con declaracién responsable del
arrendatario deudor.

El aplazamiento o condonaciéon del pago de la renta podra solicitarse
por los arrendatarios legitimados antes del 2 de mayo de 2020.

En defecto de acuerdo entre las partes y en el plazo maximo de 7 dias
laborables, el arrendador debe conceder al arrendatario una de las
siguientes opciones:

- reduccién del 50% de la renta durante el estado de alarma y, en su
caso, las mensualidades siguientes, con un limite temporal maximo
de 4 meses; o

- una moratoria automatica en el pago de la renta durante el estado

de alarma y, en su caso, las mensualidades siguientes, prorrogables
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una a una, sin que puedan superarse, en ningun caso, los 4 meses. El
pago de las rentas suspensas se realizara sin penalizacion ni
intereses, de manera fraccionada durante al menos 3 afos, siempre
y cuando el contrato o cualquiera de sus prorrogas estuvieran en
vigor. De no ser asi, el pago fraccionado de las rentas suspendidas
se realizara dentro del plazo de duracion del contrato o cualquiera
de sus prorrogas.

Los arrendadores que no sean entidades publicas de viviendas ni
grandes tenedores, tienen libertad para aceptar o no la propuesta de
sus arrendatarios y negociar con ellos.

Aprobacion de una linea de avales para la cobertura por el Estado de la
financiacion a arrendatarios en situacion de vulnerabilidad social vy
econdmica como consecuencia del COVID-19.

Se autoriza al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
para que, mediante acuerdo con el ICO, por un plazo de hasta 14 afos,
desarrolle una linea de avales con total cobertura del Estado, para que
las entidades bancarias puedan ofrecer ayuda transitoria, para el pago
de las rentas del arrendamiento de vivienda, a las personas que se
encuentren en los supuestos de vulnerabilidad econdémica y social que
se definan por dicho Ministerio, como consecuencia de la expansion del
COVID-19.

Las condiciones de dicha ayuda seran determinadas por las entidades
bancarias con los siguientes limites:

- importe maximo de 6 mensualidades de renta;

- plazo maximo de devolucion de 6 afos, prorrogable
excepcionalmente por otros 4 afos; y

- gratuidad, sin gastos ni intereses para el solicitante.

Creacion de un nuevo programa de ayudas para contribuir a minimizar
el impacto econdmico y social del COVID-19 en los alquileres de
vivienda habitual.

Consiste en la adjudicacion directa de una ayuda econdmica para el
alquiler a aquellas personas fisicas que, en su condicién de
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arrendatarios de vivienda habitual, encajen en los supuestos de
vulnerabilidad econémica y social que aun estan pendientes de definir.
La cuantia de dicha ayuda sera la que determinen los d&rganos
competentes de cada comunidad autonoma, y de Ceuta y Melilla.

3. Moratoria en préstamos y créditos hipotecarios (articulos 16, 17y 19 y
Disposicion final primera).

Se completa, amplia y aclara la regulacion inicial de esta moratoria en el
RDL 8/2020, de 17 de marzo, sintetizandose a continuacion los aspectos
mas relevantes:

Ampliacién de los préstamos y créditos hipotecarios respecto de los
cuales puede solicitarse la moratoria a los contraidos por personas
fisicas en situacion de especial vulnerabilidad para adquirir i) los
inmuebles afectos a la actividad econdmica que desarrollen como
empresarios o profesionales; y ii) las viviendas en situacion de alquiler
cuando hayan dejado de percibir la renta durante el estado de alarmay
hasta un mes después de la finalizacién del mismo.

La moratoria puede solicitarse de forma cumulativa cuando se tengan
varios de estos préstamos. También pueden solicitarla los fiadores y
avalistas de estos préstamos o créditos que sean personas fisicas y se
encuentren en situacion de especial vulnerabilidad.

A los efectos de apreciar la situacion de especial vulnerabilidad precisa
gue todos los requisitos deben cumplirse de forma cumulativa y que se
entiende por gastos y suministros basicos los de electricidad, gas,
gasoil para calefaccion, agua corriente, telecomunicacion fija y movil y
contribuciones a la comunidad de propietarios

La aplicacién de la moratoria no requerird acuerdo entre las partes, ni
novacion alguna del contrato inicial para que surta efectos, pero
debera formalizarse en escritura publica e inscribirse en el Registro de
la Propiedad una vez termine el estado de alarma y se reestablezca
plenamente la libertad deambulatoria. Los derechos arancelarios
notariales y registrales derivados de la formalizacién e inscripcion de la
moratoria seran satisfechos por el acreedor (la entidad bancaria) con
una bonificacion.
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e Se fija en tres meses, ampliables por acuerdo del Consejo de Ministros,
el plazo de suspension de la deuda hipotecaria. Durante ese plazo no se
considerara vencida, no sera exigible, y no se devengaran intereses
remuneratorios ni moratorios. La duracién total del préstamo o crédito
hipotecario se amplia por el mismo tiempo de la suspension.

4. Moratorias en préstamos y créditos sin garantia hipotecaria (articulos 18
y 21 a 27).

Las personas fisicas deudores, fiadores o avalistas en situacion de especial
vulnerabilidad como consecuencia de la crisis del COVID-19 pueden solicitar
la suspension temporal (durante 3 meses inicialmente, ampliables por el
Consejo de Ministros) de sus obligaciones de pago derivadas de préstamos y
créditos sin garantia hipotecaria. Los fiadores y avalistas también pueden
solicitar que el acreedor agote el patrimonio del deudor principal aunque
hubieren renunciado al beneficio de excusion.

Esta en situacion de especial vulnerabilidad, a estos efectos, quien cumpla
la totalidad de los requisitos exigidos para la moratoria de los préstamos
hipotecarios sobre vivienda habitual con algunas especialidades que tienen
en cuenta si el deudor es ya beneficiario de dicha moratoria de préstamo
hipotecario, o si tuviere que pagar renta por alquiler de su vivienda u otra
financiacion sin garantia hipotecaria.

La suspension entrafia que tales obligaciones no se consideren vencidas ni
sean exigibles, y no devenguen intereses ordinarios ni moratorios. La
duracion total de los préstamos y créditos se amplia por un periodo de
tiempo igual al de la suspension.

La solicitud puede presentarse ante las entidades financieras acreedoras
durante el estado de alarma y hasta un mes después de su finalizacion.

No es necesaria la formalizacion en escritura publica de la novacion, salvo
que la deuda estuviere garantizada mediante algun derecho inscribible
diferente de la hipoteca o hubiere accedido al Registro de Bienes Muebles.

5. Garantias de suministros (articulo 29).

Se prohibe la suspensién de suministros de energia eléctrica, productos
derivados del petroleo, gas natural y agua durante el estado de alarma a
los consumidores personas fisicas en su vivienda habitual.
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6. Medidas de proteccion de consumidores y usuarios (articulo 36).

Derecho a resolver los contratos de imposible ejecucibn como
consecuencia de las medidas adoptadas en el estado de alarma.

Puede ejercitarse durante el plazo de 14 dias y s6lo se aceptara cuando
las partes, de buena fe, no logren ponerse de acuerdo en una propuesta
de revision de dichos contratos (bonos o vales sustitutorios del
reembolso por ejemplo). Para lograr el acuerdo tienen un plazo de 60
dias desde la imposible ejecucion.

En defecto de acuerdo, el empresario esta obligado a devolver la
cantidad abonada por el consumidor y usuario, salvo los gastos
incurridos debidamente desglosados y facilitados al mismo, en la misma
forma de pago y en el plazo maximo de los 14 dias siguientes.

En contratos de prestacion de servicios de tracto sucesivo, se paraliza
el cobro de cuotas hasta que el servicio pueda prestarse con
normalidad.

Las empresas podran ofrecer opciones para recuperacion del servicio no
prestado, que pueden ser aceptadas o no por el consumidor o usuario.
Si no aceptare, se le devolveran los importes ya abonados en la parte
correspondiente al servicio no prestado. La devolucién podra
efectuarse minorando cuotas futuras si el consumidor acepta.

Los organizadores de viajes combinados cancelados con motivo del
COVID-19 podran ofrecer bonos para ser utilizados durante un afo
desde la conclusion del estado de alarma.

El bono debera ser por una cuantia igual al reembolso que hubiere
correspondido y debera contar con el suficiente respaldo financiero.
Transcurrido el afio sin haberse utilizado, el consumidor podra ejercer
su derecho de rembolso, que sera total o parcial en funcién de si los
proveedores de servicios incluidos en el viaje combinado hubieren
devuelto la totalidad o parte de los importes de sus servicios. La
devolucion debera efectuarse en un plazo no superior a 60 dias desde la
fecha de la resolucion o desde que los proveedores hubieren procedido
a la devolucion.
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7. Plan de actuacion para agilizar la actividad judicial (Disposicion adicional
decimonovena).

Concluido el estado de alarma, se aprobara a la mayor brevedad posible un
Plan de Actuacion para agilizar la actividad judicial en los ordenes
jurisdiccionales social y contencioso-administrativo, asi como en el ambito
de los Juzgados de lo Mercantil, con la finalidad de contribuir al objetivo
de una rapida recuperacion econdmica tras la superacion de la crisis.

8. Disponibilidad de los planes de pensiones en caso de desempleo o cese
de actividad (Disposicion adicional vigésima).

Los empresarios obligados a cerrar al publico sus establecimientos, los
desempleados, las personas afectadas por un ERTE y los autonomos que
hayan cesado en su actividad, en todos los casos como consecuencia del
COVID-19, podran hacer efectivos sus derechos consolidados en planes de
pensiones.

Pueden solicitarlo durante el plazo de 6 meses desde la entrada en vigor
del estado de alarma el 14 de marzo de 2020.

El importe disponible no podra ser superior a determinadas cantidades
(salarios o ingresos netos dejados de percibir), que deberan ser acreditados
por los participes de los planes de pensiones.

Montero Aramburu Abogados
Departamento Civil
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