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NOVEDADES EN MATERIA DE DERECHO INMOBILIARIO

“REAL DECRETO-LEY 8/2021, DE 4 DE MAYO, POR EL QUE SE ADOPTAN MEDIDAS URGENTES
EN EL ORDEN SANITARIO, SOCIAL Y JURISDICCIONAL, A APLICAR TRAS LA FINALIZACION DE
LA VIGENCIA DEL ESTADO DE ALARMA DECLARADO POR EL REAL DECRETO 926/2020, DE 25
DE OCTUBRE, POR EL QUE SE DECLARA EL ESTADO DE ALARMA PARA CONTENER LA
PROPAGACION DE INFECCIONES CAUSADAS POR EL SARS-COV-2”

I INTRODUCCION

Con fecha 5 de mayo de 2021, se ha publicado en el Boletin Oficial del Estado el Real
Decreto-ley 8/2021, de 4 de mayo, por el que se adoptan medidas urgentes en el orden
sanitario, social y jurisdiccional, a aplicar tras la finalizacidn de la vigencia del estado de
alarma declarado por el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, por el que se declara
el estado de alarma para contener la propagacion de infecciones causadas por el SARS-
CoV-2 (el “Real Decreto-ley 8/2021"), el cual entrara en vigor el proximo dia 9 de mayo
de 2021.

El Real Decreto-ley 8/2021 tiene por objeto principal regular determinadas medidas de
diversa indole que deben aplicarse tras la finalizacidn de la vigencia del estado de alarma.

En la presente nota informativa se resumiran Unicamente las principales novedades
legislativas introducidas por el Real Decreto-ley 8/2021 que afectaran al derecho de
propiedad y, en concreto, a los arrendamientos de vivienda.

Il MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR EL REAL DECRETO-LEY 8/2021 EN MATERIA DE
VIVIENDA

° Medidas extraordinarias aplicables a las juntas de propietarios de las
comunidades en régimen de propiedad horizontal. En virtud del articulo 2 del Real
Decreto-ley 8/2021, se establece, entre otras cuestiones, que la obligacién de
convocar y celebrar la junta de propietarios en este tipo de comunidades quedara
suspendida hasta el 31 de diciembre de 2021. Durante dicho periodo, quedaran
igualmente suspendidas las obligaciones de aprobar el plan de ingresos y gastos
previsibles, asi como, entre otros, el presupuesto anual.

No obstante lo anterior, segun lo dispuesto en el articulo 3 del Real Decreto-ley
8/2021, excepcionalmente y durante el mismo periodo anteriormente referido, se
prevé la posibilidad de que la junta de propietarios pueda reunirse a solicitud del
presidente, de la cuarta parte de los propietarios o de un nimero de estos que
representen al menos el veinticinco por ciento (25%) de las cuotas de participacion,
en los casos en los que fuera necesaria la adopcion de un acuerdo que no pueda
demorarse hasta el 31 de diciembre de 2021. En este sentido, se prevé la posibilidad



de que la junta de propietarios pueda reunirse telematicamente a través de
videoconferencia o por conferencia telefénica multiple siempre que se cumpla con
los requisitos establecidos en el articulo 3.2 del Real Decreto-ley 8/2021.

Medidas de proteccion en situaciones de vulnerabilidad en materia de vivienda:
Previstas en el articulo 7 del Real Decreto-ley 8/2021, estas medidas modifican
ciertos articulos del Real Decreto-ley 11/2020 de 31 de marzo, por el que se
adoptaron medidas urgentes complementarias en el dmbito social y econémico (el
“Real Decreto-ley 11/2020”) en concreto, las siguientes:

(i)

(ii)

(iii)

Suspensidon del procedimiento de desahucio y de los lanzamientos para
hogares vulnerables. Se modifica la redaccidn del articulo 1 del Real Decreto-
ley 11/2020 vy se establece que, hasta el 9 de agosto de 2021, en todos los
juicios verbales que versen sobre reclamaciones de renta o cantidades
debidas por el arrendatario, asi como en aquellos casos en los que expire el
plazo de duracidon de los contratos suscritos conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos (“LAU”) y se pretenda recuperar la posesion de la
finca, la persona arrendataria podra instar un incidente de suspension
extraordinario del desahucio o lanzamiento ante el Juzgado que
corresponda, por encontrarse en situacion de vulnerabilidad econémica.

A este respecto, las personas que insten la adopcion de estas medidas
deberan acreditar que se encuentran en una de las situaciones de
vulnerabilidad econdmicas descritas en las letras a) y b) del articulo 5 del Real
Decreto-ley 8/2021 mediante la presentacidén de los documentos previstos
en el articulo 6.1 del mismo cuerpo legal.

Prérroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento de vivienda
habitual. Se modifica la redaccion del articulo 2 del Real Decreto-ley 11/2020
y se prevé que los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos
a la LAU en los que, dentro del periodo comprendido entre la entrada en
vigor del Real Decreto 8/2021 y el 9 de agosto de 2021, finalice el periodo de
prérroga obligatoria (articulo 9.1 LAU) o el periodo de prérroga tacita
(articulo 10.1 LAU), previa solicitud del arrendatario, podra aplicarse una
prorroga extraordinaria de la vigencia del contrato por un periodo maximo
de seis (6) meses. Dicha peticién debera ser aceptada por el arrendador y
tendra como efectos que durante la vigencia de esta prdrroga extraordinaria
deberan mantenerse los términos y condiciones iniciales del contrato.

Prérroga extraordinaria de la posibilidad de solicitar un aplazamiento
temporal de la renta. El articulo 4.1 del real Decreto-ley 11/2020 queda
redactado de tal forma que la persona arrendataria de un contrato de
vivienda habitual sujeto a la LAU que se encuentre en situacién de
vulnerabilidad econdmica, podra solicitar al arrendador hasta el 9 de agosto
de 2021 (cuando éste sea una persona empresa, entidad publica o un “gran
tenedor”) el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta,
siempre que dicho aplazamiento o la condonacién total o parcial de la misma
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no se hubiera conseguido previamente con caracter voluntario por acuerdo
entre ambas partes.

. Medidas de proteccion a los derechos de los arrendadores y propietarios. En
virtud del articulo 8 del Real Decreto-ley 8/2021 se modifican los apartados 3y 6
de la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de
diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a la situaciones vulnerabilidad
social y econdmica y, en consecuencia, se prorroga hasta el 9 de septiembre de
2021 la posibilidad de que los arrendadores y propietarios de las viviendas
afectadas por la suspensiéon de los procedimientos de desahucio y de los
lanzamientos puedan solicitar la compensacién de aquellas cantidades dejadas de
percibir por el periodo que medie desde que se acordare dicha suspension y hasta
el momento en el que la misma se levante, esto es, hasta el préximo 9 de agosto
de 2021.
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