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Introduccion
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Ante el impacto que tiene el contexto excepcional consecuencia de la aparicion de la pandemia por
Covid-19, en la situacién habitacional de la ciudadania, el Observatori Metropolita de I'Habitatge de
Barcelona (O-HB) ha iniciado diversos estudios para analizar este impacto.

En el caso del laboratorio Estudio comparado de las medidas de regulacién del alquiler, se ha incluido
una linea adicional para analizar aquellas medidas especificas puestas en marcha desde diversos
gobiernos europeos con vistas a hacer frente al impacto de la crisis de la Covid-19 sobre el acceso y
la permanencia en la vivienda de los hogares que viven en alquiler.

La vivienda en alquiler en la crisis de la Covid-19

La vivienda tiene un papel doblemente significativo en la situaciéon provocada por la pandemia del
Covid-19. Por una parte, disponer de un alojamiento estable es una condicién imprescindible para
acatar las medidas de confinamiento, destinadas a reducir la transmision comunitaria de la
enfermedad. Por otra parte, en una situacion de disminucién de ingresos, como la que ha sufrido un
gran nimero de hogares como consecuencia de la crisis de la Covid-19, el gasto fijo asociado a la
vivienda — que supone una parte importante de los gastos mensuales de muchos hogares — puede
con facilidad desembocar en una situacién financiera insostenible en estos hogares.

En lo que se refiere a estabilidad de tenencia y situacion financiera, los hogares que viven en alquiler
tienen un nivel de vulnerabilidad mayor que los hogares propietarios de su vivienda. Por una parte, la
tenencia en alquiler suele quedar asociada a un menor nivel de estabilidad en la vivienda. Por otra
parte, los inquilinos dedican de promedio un mayor porcentaje de sus ingresos al pago de la vivienda.
Asi, el porcentaje de hogares que dedica mas del 40% de sus ingresos a la vivienda, es decir que
estan expuestos a una sobrecarga de gastos en vivienda segun el criterio de Eurostat,' es
considerablemente mas alto entre los inquilinos que entre los propietarios, independientemente de si
estos ultimos tiene pagos de hipoteca pendientes o no.

1 Ver definicibn de Housing cost overburden rate (tasa de sobrecoste de la vivienda):
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossary:Housing cost overburden rate.
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Porcentaje de hogares con una sobrecarga de gastos de vivienda? segun el régimen de tenencia, en una
seleccion de paises europeos, 2018.
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Fuente: Eurostat, Encuesta de condiciones de vida EU-SILC (codigo de datos ilc_IvhoO7c)

Segun los datos de Eurostat, en Espania, los gastos de vivienda representan una sobrecarga para el
38% de los inquilinos, mientras que este porcentaje no llega al 4% entre los hogares propietarios. Un
contraste similar del peso que suponen los gastos de vivienda para hogares inquilinos y propietarios
se observa en mayor o menor medida en todos los paises de nuestro entorno (ver grafico).

La mayor vulnerabilidad de los hogares en alquiler en cuestién de estabilidad de tenencia y carga
financiera, puede justificar la implantaciéon de medidas politicas especificamente dirigidas a estos
hogares, en una situacion de crisis como la ocasionada por la Covid-19, tanto para asegurar una
mayor estabilidad durante el confinamiento, como para mitigar las dificultades financieras
sobrevenidas.

2 Considerando como tal los hogares que destinan mds del 40% de su renta disponible a gastos asociados a la
vivienda, conforme al criterio utilizado por Eurostat (ver nota 1).
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A continuacion, se analizaran las medidas implantadas por los gobiernos de Espafia, Alemania y
Francia, y dirigidas especificamente al colectivo de personas que viven en alquiler, en el contexto de
la crisis de la Covid-19.

A este efecto, se examinan las medidas relativas a la permanencia en la vivienda, destinadas a
retrasar la salida de la vivienda por causa de desalojo forzoso (lanzamiento) o finalizacién del contrato;
las medidas relativas al pago del alquiler, y en particular la autorizacion de aplazamientos y la
reduccion del alquiler; y las ayudas especificas. Asimismo, se recoge que medidas van dirigidas al
conjunto de hogares en alquiler o se limitan a hogares considerados en situacion especialmente
vulnerable.

Espana

Las medidas destinadas a mitigar el impacto de la crisis de la Covid-19 en el colectivo de hogares en
alquiler vienen incluidas en el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes complementarias en el ambito social y economico para hacer frente al COVID-19
(Espafia 2020b). Este decreto se publica el 1 de abril de 2020, y las medidas relativas al alquiler de
viviendas entran en vigor el 2 de abril.

Procedimientos de desahucio y lanzamientos

Con la entrada en vigor del estado de alarma el 14 de marzo, se decreta la suspension de los términos
y plazos procesales por el estado de alarma, hasta el 3 de junio.® Esta suspension incluye los
procedimientos de desahucio y los lanzamientos, y beneficia a todos los hogares, independientemente
de su situacion financiera.

Una vez finalizada esta suspension, el articulo 1 del Real Decreto-ley 11/2020 establece una
suspension extraordinaria de los procedimientos de desahucio y de los lanzamientos, por un periodo
maximo de seis meses desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley. La duracion efectiva de la
suspension es “por el tiempo estrictamente necesario”. Al finalizar la suspensién se reanudan los
plazos. La posibilidad de esta suspension extraordinaria queda circunscrita a los hogares vulnerables
y que no disponen de alternativa habitacional. Ademas, en caso de que la persona propietaria se
encontrase igualmente en situacion de vulnerabilidad econémica, se debe tomar en cuenta este hecho
en el establecimiento del plazo de suspension extraordinaria.

Finalizacion del contrato

En todos los contratos que finalizan dentro del periodo comprendido desde la entrada en vigor del
Real Decreto-ley 11/2020 el 2 de abril, y hasta 2 meses después de la finalizacion del estado de
alarma, la persona inquilina puede solicitar una prorroga extraordinaria del contrato por un periodo
maximo de seis meses. El propietario tiene obligacion de aceptar la prérroga, durante la cual se
seguiran aplicando los mismos términos y condiciones. Este derecho a una prérroga extraordinaria
no queda supeditada a la existencia de una situacion de vulnerabilidad de la persona inquilina.

3 Suspensidn establecida por la disposicidn adicional 22 del Real Decreto 463/2020 (Espafia 2020a), y derogada,
con efectos de 4 de junio de 2020, por la disposicién derogatoria Unica.1 del Real Decreto 537/2020 (Espafia
2020c).
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Pago de la renta de alquiler

Las medidas relativas al pago de la renta de alquiler, conducentes a procurar la moratoria de la deuda
arrendaticia, quedan limitadas a los hogares arrendatarios de vivienda habitual en situacion de
vulnerabilidad econémica debido a la Covid-19.

Si un hogar en situacion de vulnerabilidad solicita el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago
del alquiler, esta solicitud genera una obligacion para el arrendador. La obligacién es diferente segun
si el arrendador es gran tenedor o no, y se define respectivamente en los articulos 4 y 8 del Real
Decreto-ley 11/2020:

e Sies “gran tenedor”,* el arrendador debe aceptar como minimo uno de los siguientes (articulo 4):

o Reduccién del 50% de la renta para un maximo de 4 meses

o Aplazamiento del pago de hasta 4 mensualidades, a devolver por cuotas fraccionadas en
un minimo de 3 afios, pero antes de que finalice el contrato. Sin penalizacion ni intereses.

¢ Sino es gran tenedor, tiene obligacion de negociar, pero no de llegar a un acuerdo (articulo 8).

La moratoria en el pago del alquiler se levanta en caso de que la persona inquilina accediese a una
ayuda de financiacion del alquiler (ver apartado siguiente).

Ayudas

Las ayudas quedan reservadas a hogares en situacion de vulnerabilidad econdmica. Se escalonan
en dos pasos: en primer lugar, un préstamo que permita el pago del alquiler. Y, en segundo lugar, en
caso de dificultades para la devolucion del préstamo, una ayuda a fondo perdido.

El préstamo se concede para el pago de hasta 6 mensualidades de renta (articulo 9 del Real Decreto-
ley 11/2020,). Se trata de préstamos sin gastos ni intereses, con un tiempo de devolucién maximo de
10 afios. Los préstamos se conceden por las entidades de crédito y cuentan con el aval del estado.

Las personas que, por su situacion de vulnerabilidad econémica, no tengan capacidad de devolver el
préstamo, podran acogerse a ayudas a fondo perdido de hasta 900€ y hasta el 100% de la renta o el
préstamo (articulo 10 del Real Decreto-ley 11/2020). Las condiciones especificas son las del Plan
Estatal de Vivienda 2018-2021 y las que marcan las respectivas Comunidades Auténomas.

Los supuestos de vulnerabilidad que permiten el acceso a los préstamos y a las ayudas a fondo
perdido incluyen como minimo los definidos por el articulo 5 el Real Decreto-ley11/2020 (ver apartado
siguiente), pero pueden ampliarse a otros supuestos.

A quién va dirigido

Con excepcion de la prorroga extraordinaria de contratos, las medidas especificas sobre
arrendamientos de vivienda incluidas en el Real Decreto-ley 11/2020 se dirigen exclusivamente a
hogares en situacion de vulnerabilidad econdmica sobrevenida como consecuencia de los efectos de
la pandemia de la Covid-19.

4 Persona fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos, excluyendo garajes y trasteros, o
una superficie construida de mas de 1.500 m2 (Art.4.1)
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La suspensién de los procedimientos de desahucio y los lanzamientos anterior al 4 de junio no
depende del Real Decreto-ley 11/2020, sino de la suspension de todos los términos y plazos
procesales con motivo del estado de alarma.® Por esta razon, tampoco dependen de criterios de
vulnerabilidad.

Aunque el Real Decreto-ley 11/2020 hace referencia no solo a la vulnerabilidad econémica, sino
también a la vulnerabilidad social, aquel concepto no queda definido, y no surte efecto en ausencia
de vulnerabilidad econdémica.

Los supuestos de vulnerabilidad econémica vienen definidos en el articulo 5 del Real Decreto-ley. Y
requeriran la presencia conjunta de los siguientes requisitos:

o Existencia de una pérdida sustancial de ingresos de la persona obligada a pagar la renta de
alquiler.

e Los ingresos restantes del conjunto de la unidad familiar se sitian por debajo del limite de
ingresos fijado (ver mas abajo).

e En total, alquiler, gastos y suministros basicos, suponen mas del 35 por ciento de los ingresos
netos de la unidad familiar.

¢ Ningun miembro de la unidad familiar es propietario o usufructuario de alguna vivienda en
Espafia, al menos que la vivienda no fuese disponible por causas ajenas a la voluntad del titular.

El limite de ingresos de la unidad familiar se establece de la siguiente manera (ibid.):

e 3 veces el IPREM mensual (4 veces el IPREM en el caso de algun miembro con discapacidad,
dependencia o incapacidad laboral permanente; 5 IPREM en caso de discapacidad de la persona
obligada a pagar la renta)®

e +0,1IPREM por hijo a cargo (+0,15 IPREM si es una familia monoparental)’

e + 0,1 IPREM por cada persona mayor de 65 afios

® Ver nota 3jError! No se encuentra el origen de la referencia..
5 EI IPREM mensual es de 537,84€, 3 veces el IPREM son 1.613,52€ mensuales.
7 Lo que representa, respectivamente, +53,78€ o +80,67€ por cada hijo/a.
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Alemania

Las medidas destinadas a mitigar el impacto de la crisis de la Covid-19 en el colectivo de hogares en
alquiler, vienen incluidos en el articulo 5 de la Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-
Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht (Alemania 2020). Esta ley se publica el 27 de
marzo de 2020, y las medidas relativas al alquiler de viviendas entran en vigor el 1 de abril.

Procedimientos de desahucio y lanzamientos

No se han introducido medidas especificas relativas a los procedimientos de desahucio y los
lanzamientos.

Finalizacion del contrato

No se han previsto medidas especificas relativas a la finalizacién del contrato. Sin embargo, cabe
tomar en cuenta que, en Alemania, los contratos de arrendamiento de vivienda son, con pocas
excepciones, de duracion indefinida.® Por esta razon, la finalizacion del contrato por voluntad del
propietario constituye una situacion excepcional.

Asimismo, no se ha previsto medida especifica para el caso de las personas inquilinas que han
anunciado su voluntad de rescindir el contrato con anterioridad a la crisis sanitaria, pero no han
encontrado una alternativa habitacional.

Pago de la renta de alquiler

Se introduce una moratoria del pago de la renta de alquiler de los meses de abril, mayo y junio de
2020, si la dificultad de pago esta relacionada con la crisis sanitaria. En caso de considerarlo
necesario, el legislador podria prorrogar la moratoria mas alla de este periodo inicial de tres meses.

La moratoria se introduce de manera indirecta, mediante la suspension del derecho del propietario de
rescindir unilateralmente el contrato por impagos de la renta de los meses de abril, mayo y junio, si el
inquilino puede demostrar que el impago es consecuencia de los efectos de la pandemia por Covid-
19. En el caso de impagos por otros motivos, se mantiene sin cambios el derecho del propietario a la
recision del contrato (Alemania 2020, Art.5). El alquiler en el sentido de la moratoria incluye los gastos.

El inquilino tiene dos afios, hasta el 30 de junio de 2022, para saldar la renta adeudada. Pasada esta
fecha, el propietario recupera el derecho de recisién del contrato por impago.

El propietario puede exigir que el inquilino salde la renta adeudada junto con intereses de demora
desde el momento en que venza el plazo habitual para el pago de dicha renta, segun informa el
Gobierno federal en una nota aclaratoria (Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz
2020).°

Ayudas

No se han previsto ayudas especificas.

8 Ver Estudio comparado de la requlacidn del alquiler en Berlin y Paris (O-HB 2019), pagina 7.
% En la actualidad, los intereses de demora rondan los 4%.
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A quién va dirigido

La moratoria del pago de la renta queda limitada a impagos motivados por la crisis del Covid-19,
aunque no se detallan requisitos especificos.

Francia

En la ley de emergencia para hacer frente a la epidemia de Covid-19 (Francia 2020a), no se incluye
ninguna medida especifica destinadas a mitigar el impacto de la crisis de la Covid-19 en el colectivo
de hogares en alquiler. La Unica medida especifica a las personas inquilinas se publica por medio de
un decreto particular.

Procedimientos de desahucio y lanzamientos

Con motivo de la propagacion de la Covid-19, se prorroga por decreto la suspension de lanzamientos
vigente en periodo invernal —que normalmente abarca del 1 de noviembre al 31 de marzo'°— por dos
meses, hasta el 31 de mayo (Francia 2020b). Subsecuentemente, con la prérroga del estado de
urgencia sanitaria hasta el 10 de julio de 2020, se extiende la suspension de los lanzamientos hasta
esta misma fecha."’

Esta suspension afecta solamente al lanzamiento, pero no a los procedimientos de desahucio.

Finalizacion del contrato

No se han previsto medidas especificas relativas a la finalizacion del contrato. Sin embargo, cabe
tomar en cuenta que, en Francia, la renovacién de los contratos de arrendamiento de vivienda es, con
pocas excepciones, mandatorio para el propietario, sin limitacion en el nimero de renovaciones.'? Por
esta razon, la finalizacion del contrato por voluntad del propietario constituye una situacion
excepcional.

Asimismo, no se ha previsto medida especifica para el caso de las personas inquilinas que han
anunciado su voluntad de rescindir el contrato con anterioridad a la crisis sanitaria, pero no han
encontrado una alternativa habitacional. Esta ausencia de medida contrasta la comunicacion emitida
por la Agence Nationale pour I'Information sur le Logement, que aclara en un video explicativo que,
durante la epidemia del Coronavirus, el inquilino deberia mantenerse, en la medida de lo posible, en
la vivienda aunque haya finalizado su contrato, y recomienda llegar a un acuerdo con el propietario
en este caso (ANIL 2020b).

10 La suspensién invernal de lanzamientos, la llamada “tregua invernal” (en francés, tréve hivernale),
establecida por el Cédigo francés de procedimientos civiles de ejecucién, prohibe lanzamientos sin alternativa
habitacional entre el 1 de noviembre y el 31 de marzo. Ver art. L.412-6 del Code des procédures civiles
d’exécution (Francia 2012).

11 Articulo 10 de la Loi n° 2020-546 du 11 mai 2020 (Francia 2020c)

12 ver Estudio comparado de la requlacién del alquiler en Berlin y Paris (O-HB 2019), pagina 24.
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Pago de la renta de alquiler

No se introduce ningin cambio en las condiciones de pago de la renta de alquiler. La Agence
Nationale pour I'information sur le Logement, especifica de manera explicita en un video informativo
que las obligaciones contractuales relativas al pago del alquiler de una vivienda se mantienen vigentes
sin cambios, aun si la persona inquilina se encuentra en dificultades financieras debidas al contexto
de la Covid-19 (ANIL 2020a).

Ayudas
No se han previsto ayudas especificas.
A quién va dirigido

La unica medida especificamente relacionada con el alquiler de viviendas se dirige a hogares en
espera de un lanzamiento.

10—



Medidas alquiler durante Covid-19 en Espafia, Alemania y Francia CAP  =Q)

O— Resumeny
conclusion

11—



Medidas alquiler durante Covid-19 en Espafia, Alemania y Francia CAP  =Q)

En el contexto de la Covid-19, Espafia ha establecido una bateria de medidas especificas dirigidas al
colectivo de inquilinos. Estas medidas han sido considerablemente mas extensas que en Alemania o
Francia.

Tabla resumen de las medidas dirigidas al alquiler para paliar los efectos de la Covid-19

Espafa Alemania Francia
Procedimientos de Moratoria de desahucios y Sin medidas especificas Moratoria de lanzamientos
desahucios y lanzamientos del 1 de abril al 10 de julio
lanzamientos - para todos los hogares del 15 de de 2020.

marzo al 3 de junio de 2020
- para hogares vulnerables hasta el
1 de octubre de 2020

Finalizacién de Proérroga extraordinaria de 6 meses | Sin medidas especificas (se | Sin medidas especificas (se
contrato para contratos que finalizan desde debe tomar en cuenta la debe tomar en cuenta la
el 2 de abril hasta 2 meses después | duracion indefinida de los renovacion automatica de
del fin del estado de alarma. contratos) los contratos sin limite de
tiempo)
Pago del alquiler En el caso de hogares Moratoria en los pagos del Sin medidas especificas.
econdémicamente vulnerables, y alquiler de abril, mayo y
solo si el propietario es gran junio de 2020, si el impago
tenedor: el pago de hasta 4 se debe al contexto de la
mensualidades se puede aplazar Covid-19. Pago hasta 2
sin intereses (pago fraccionada afos después, con
durante 3 afios), o reducirse en un intereses de demora.
50%.
Ayudas Préstamos sin intereses para el Sin ayudas especificas. Sin ayudas especificas.

pago del alquiler, para hogares
vulnerables. Posibilidad de ayuda a
fondo perdido para la devolucion
del préstamo.

Fuente: Elaboracion propia

En parte, este mayor apoyo que ofrece Espafia en el contexto de la Covid-19 a los hogares que viven
en alquiler, podria explicarse por las diferentes situaciones de partida. En particular cabe tomar en
cuenta que los hogares que viven en alquiler en Alemania y Francia tienen, en su conjunto, un mayor
nivel de proteccion que en Espafa (O-HB 2019). Esta diferencia puede explicar, en particular, la
ausencia de una prérroga extraordinaria de los contratos de alquiler en Alemania o Francia.

Por otra parte, las ayudas sociales existentes en Alemania y Francia tienen, por regla general, un
mayor alcance que en Espafa. Aun asi, existe un importante numero de hogares que viven en alquiler
en Alemania y Francia en situacion de vulnerabilidad econémica.

En este sentido, puede sorprender por ejemplo que en Alemania no se hayan suspendido los
lanzamientos, o que, en Francia, no se ha introducido ninguna medida especifica relativa a las
dificultades de pago sobrevenidas por causa de la crisis de la Covid-19.

12—
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