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i econdmica des de 1926

Situacion de los arrendamientos ante Ia
situacion del COVID 19

A continuacidn, revisamos las situaciones de hecho previsibles, asi como la calificacién juridico-fiscal
en las cuales cabe encuadrarlas.

IMPAGO DEL ALQUILER

La interpretacion fiscal, serd siempre subsidiaria de la juridica, de modo que es fundamental
conocer la interpretacidn juridica.

Las medidas contempladas en el RD 463/2020 de declaracién del estado de alarma han supuesto el
cierre total de algunas actividades y la disminucidn de la actividad en muchas otras. Asimismo, el
propio RD ha dado “soluciones” mas o menos eficaces a los distintos problemas de la sociedad
dependiendo de si se trata por hecho de fuerza mayor o no.

Lamentablemente en el caso de los arrendamientos el legislador ha actuado tarde, generando
mucha incertidumbre y confusién. Mads aun, cuando durante un tiempo prolongado ha trasladado
directamente la problematica a los arrendadores y arrendatarios.

Asi, se pueden contemplar diferentes situaciones:
El arrendatario No paga directamente sin ponerse en contacto con el arrendador

FISCAL

1. IVA, emision de factura y repercusion de IVA s/ renta contrato.
2. IRPF, procede ingresar a la AEAT dicha retencidn, también en el impago de la renta, sélo cuando
el arrendatario sea un sujeto pasivo del IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES.

JURIDICO

Se trataria de un impago de renta que daria potestad al arrendador para reclamar la renta o
rescindir el contrato, si bien no puede realizar ninguna de las acciones hasta que finalice el estado de
alarma.

Barcelona - Girona - Madrid - Torellé6 - Puigcerda - Figueres - Salt - Andorra

www.atsa.es | atsa-andorra.com

Morison

YACPM



ATSA BARCELONA ATSA GIRONA

¢/ Bailén, 75 Ppal. 2a Av. Sant Francesc, 4. 1
08009 BARCELONA 17001 GIRONA
Tel. 93218 26 12 Tel. 972203700

Assessoria fiscal, juridica Fax 93 247 67 95 Fax 972 2009 88

i econdmica des de 1926

El arrendatario NO PAGA y solicita reduccion renta

Se le concede

Firmar anexo al contrato con los acuerdos establecidos (indicar duracién, plazos, etc.). La facturacion
y repercusion de impuestos sera la que se derive del acuerdo.

En el supuesto de una condonacion total de una o varias mensualidades, de no mediar anexo al
contrato, la administracién podria considerar que se trata de una liberalidad o de una cesién
gratuita, en todo caso recomendamos siempre fijar un importe minimo de renta.

No se le concede (Ver apartado RDL 15/2020)

Seguir emitiendo facturas como en las fechas anteriores al COVID.19. Desde el punto de vista
juridico, deberemos estar a la calificacion juridica, que debera ser analizada, por los servicios
juridicos caso por caso.

Consideramos viable, en los supuestos de paralizacion total y prohibicion de uso de las instalaciones,
de conformidad con la STS de 18 de julio de 2019, recaida en el recurso 3157/2016, aplicar la
doctrina de la “rebus sic stantibus” (se trata de una circunstancia imprevisible y el arrendatario
desea, cuando finalice, continuar con el arrendamiento), de modo que en estos caso sera
recomendable contemplar, una reduccidon del precio, aplazamientos en el pago o incluso la
suspension temporal de las obligaciones reciprocas del contrato respetandose con ello el principio
general de Derecho de conservacion de los contratos.

Renegociacion del pago de la deuda.

La renegociacion consistirda en aplazar en parte o totalmente la renta que serd abonada mas
adelante.

En este caso, la renta se devenga cada mes, el arrendador debe emitir factura
mensualmente, y el arrendatario si es una sociedad, deberd ingresar en la administracion
publica, mediante el modelo 115, la retencidn correspondiente.
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Novedades del Real Decreto-ley 11/2020 de 29
de marzo en materia de arrendamientos para
VIVIENDA HABITUAL

Ante la situacidn actual, ha entrado en vigor un nuevo real decreto que establece medidas para
aquellas personas que se encuentran en situacidn de vulnerabilidad econdmica y social. Se
establecen los requisitos que se debe tener para solicitar estas medidas, asi como su procedimiento.

CONCEPTOS PARA TENER EN CUENTA:

VULNERABILIDAD SOCIAL O ECONOMICA. Implica que la persona que esté obligada a pagar la
renta se encuentre:

1. En situacién de desempleo o se le haya incorporado en un Expediente de Regulacién Temporal
de Empleo (ERTE), o haya reducido su jornada por motivo de cuidados, en caso de ser
empresario o circunstancias similares, que supongan una pérdida sustancial de ingresos, no

alcanzado por ello el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar, en el mes
anterior a la solicitud de la moratoria.

2. El conjunto de ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere los del mes anterior a la
solicitud, con cardcter general, 3 veces el IPREM (1.613,52€ mensuales) con incrementos a tal
limite en funcién de los hijos.

a. Importe de la renta junto con los gastos y suministros basicos, sea igual o superior al 35% de
los ingresos netos que perciba la unidad familiar.
b. No disponer de otra vivienda en Espafa.

GRAN TENEDOR. Persona fisica o juridica que tenga 10 o mas propiedades (excluyendo garajes y
trasteros, o una superficie construida de mas de 1.500 m2)
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MEDIDAS QUE SE RECOGEN EN EL REAL DECRETO

Suspension de procedimientos de desahucios y lanzamientos

1. Unicamente si se trata de hogares que constituyan la vivienda habitual de personas en situacién
de vulnerabilidad social y econdmica, y que no tengan alternativa habitacional.

2. La suspension sera por periodo maximo de 6 meses desde la entrada en vigor del presente real
decreto-ley.

3. Elarrendatario debera acreditar que cumple con los requisitos de situacién de vulnerabilidad.

Prérroga especial del pago de la renta
Propietario gran tenedor, empresas o entidades publicas de vivienda

La persona arrendataria de un contrato de vivienda habitual que se encuentre en situaciéon de
vulnerabilidad econdémica podra solicitar de la persona arrendadora cuando ésta sea una empresa o
entidad publica de vivienda o un gran tenedor.

1. Primara la autonomia de la voluntad de las partes para llegar a un acuerdo.
En defecto de acuerdo, el arrendador debera contestar en 7 dias una de las siguientes opciones:

a. Una reduccidn del 50% de la renta arrendaticia durante el tiempo que dure el estado de
alarma decretado por el Gobierno y las mensualidades siguientes. Si aquel plazo fuera
insuficiente se prorrogara con un maximo en todo caso de 4 meses.

b. Una moratoria durante un plazo maximo de 4 meses. El pago se aplazard mediante el
fraccionamiento durante los 3 afios siguientes y siempre que se mantenga en vigor el
contrato de arrendamiento.

Si los arrendatarios obtienen ayuda financiera, se levantara la moratoria del pago de la renta a partir
de la primera mensualidad en que dicha financiacién este a disposicidn del arrendatario.

Propietario Persona Fisica

El arrendatario puede solicitar en el plazo de un mes, la moratoria o condonacién de la renta, y el
arrendador debera responder en plazo de 7 dias. Unicamente, en caso de no llegar a acuerdo, el
arrendatario podra tener acceso al programa de ayudas.
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APROBACION LINEA DE AVALES POR PARTE DEL ESTADO PARA FINANCIACION A
ARRENDATARIOS EN SITUACION DE VULNERABILIDAD ECONOMICA

Se autoriza al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana para que, mediante acuerdo
con el Instituto de Crédito Oficial, por un plazo de hasta 14 afios, se desarrolle una linea de avales
con total cobertura del Estado, para que las entidades bancarias puedan ofrecer ayudas transitorias
de financiacion a las personas que se encuentren en la referida situacién de vulnerabilidad, con un
plazo de devolucion de hasta seis aios, prorrogable excepcionalmente por otros cuatro y sin que,
en ningun caso, devengue ningun tipo de gastos e intereses para el solicitante.

Estas ayudas podran cubrir un importe maximo de seis mensualidades de renta.

Podran acceder todos aquellos arrendatarios que se encuentren en situacion de vulnerabilidad
sobrevenida como consecuencia de la expansion del COVID-19, de acuerdo con los criterios y
requisitos que se definan a través de una Orden del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana.

NUEVO PROGRAMA DE AYUDAS PARA MINIMIZAR EL IMPACTO ECONOMICO Y
SOCIAL DEL COVID-19 EN LOS ALQUILERES DE VIVIENDA HABITUAL

Este programa tiene por objeto la concesién de ayudas al alquiler, mediante adjudicacién directa, a
las personas arrendatarias de vivienda habitual que, como consecuencia del impacto econémico y
social del COVID-19, tengan problemas transitorios para atender al pago parcial o total del alquiler y
encajen en los supuestos de vulnerabilidad econdmica y social.

La finalidad del programa es la de hacer frente a la dificultad en la devolucién de los préstamos con
ayudas transitorias de financiacién para el pago de las rentas sobre la vivienda habitual.

La cuantia de esta ayuda sera de hasta 900 euros al mes y de hasta el 100% de la renta arrendaticia
0, en su caso, de hasta el 100% del principal e intereses del préstamo que se haya suscrito con el que
se haya satisfecho el pago de la renta de la vivienda habitual.
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CUESTIONES DE INTERES

¢COMO DEMOSTRAR LA SITUACION DE VULNERABILIDAD?

e Situacion legal de desempleo: se debe acreditar mediante certificado expedido por la entidad
gestora de las prestaciones en el que figure la cuantia mensual percibida en concepto de
prestaciones o subsidios por desempleo.

e Cese de actividad de los trabajadores por cuenta propia: se debe acreditar por medio de
certificado expedido por la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria o el drgano
competente de la Comunidad Auténoma, en su caso, sobre la base de la declaracién de cese de
actividad.

e Numero de personas que habitan en la vivienda habitual: se debe justificar el nimero de
miembros que integran la unidad familiar aportando el Libro de familia, Certificado de
empadronamiento relativo a las personas empadronadas en la vivienda a los seis meses
anteriores. Declaracidn de discapacidad, de dependencia o de incapacidad permanente.

Si no se puede aportar alguno de los documentos, bastaria con una declaracién responsable que
incluya la justificacion expresa de los motivos que impiden la aportacion de la renta. Tras la
finalizacion del estado de alarma y sus prérrogas dispondra del plazo de un mes para la aportacion
de los documentos que no se hubiesen facilitado.

¢QUE OCURRE SI UN INQUILINO QUE NO ESTA EN UNA SITUACION VULNERABLE SOLICITA
UN ACUERDO DE MORATORIA?

En este caso el arrendador no estard obligado a aceptar la solicitud del arrendatario, pero siempre es
aconsejable los pactos entre las partes dada la complejidad de la situacién actual.

¢QUE OCURRE CON LOS INQUILINOS QUE SE ACOGEN A LAS AYUDAS O A LA MORATORIA
SIN ESTAR EN SITUACION VULNERABLE?

Estos sujetos seran responsables de los dafos y perjuicios que se hayan podido producir. El importe
de estos daflos no podra ser inferior al beneficio indebidamente obtenido por la persona
arrendataria por la aplicacion de la norma.

Se debe tener en cuenta que la documentacién que justifica el cumplimiento de los requisitos de la
situacidn de vulnerabilidad econdmica o social para acceder a las ayudas puede ser verificada por las
Comunidades Autédnomas con posterioridad a la resolucién de la concesion.
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Novedades del Real Decreto-ley 15/2020 de 21
de abril de 2020 en materia de arrendamientos
para uso distinto del de vivienda.

Entrada en vigor 23 de abril de 2020

I- Arrendamientos para uso distinto del de vivienda con grandes tenedores:
El arrendatario podra solicitar moratoria en el pago de la renta en el plazo de 1 mes desde la entrada
en vigor de este real decreto-ley, siempre que no se hubiera alcanzado ya un acuerdo entre ambas

partes de moratoria o reducciéon de renta.

La moratoria:

1. Se aplicara de manera automatica y debera ser aceptada por el arrendador siempre que no se
hubiera alcanzado ya un acuerdo entre ambas partes de moratoria o reduccion de la renta.

2. Larentase aplazarg,

e Sin penalizacién ni devengo de intereses,

e A partir de la siguiente mensualidad de renta arrendaticia, y durante el estado de alarma
y sus prorrogas, y a las mensualidades siguientes prorrogables una a una, sin que pueda
superarse el plazo de cuatro meses.

e Mediante el fraccionamiento de las cuotas en un plazo de dos afios, que se contaran a
partir del momento en el que se supere la situacion de estado de alarma y sus prorrogas.

e Siempre dentro del plazo de vigencia del contrato de arrendamiento o cualquiera de sus
prorrogas.

ll-Arrendamientos para uso distinto del de vivienda con otros arrendadores:
El arrendatario podrd solicitar aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta en el
plazo de 1 mes desde la entrada en vigor de este real decreto-ley, siempre que no se hubiera

alcanzado ya un acuerdo respecto a la renta o aplazamiento de la misma. En este caso la aplicacién no

serd automatica.

Las partes podran disponer libremente de la fianza prevista en el articulo 36 de la Ley 29/1994, de 24
de noviembre, que podra servir para el pago total o parcial de alguna o algunas mensualidades. En
caso de disponer de la fianza, el arrendatario, debera restituirse la misma en el plazo de un afio desde
el acuerdo o en el plazo de vigencia del contrato en caso de que este fuera inferior al afio.

Barcelona - Girona - Madrid - Torellé6 - Puigcerda - Figueres - Salt - Andorra

www.atsa.es | atsa-andorra.com

Morison

YACPM



ATSA BARCELONA ATSA GIRONA

¢/ Bailén, 75 Ppal. 2a Av. Sant Francesc, 4. 1
08009 BARCELONA 17001 GIRONA
Tel. 93218 26 12 Tel. 972203700

Assessoria fiscal, juridica Fax 93 247 67 95 Fax 972 2009 88

i econdmica des de 1926

Beneficiarios, de las medidas anteriores;
Los auténomos y pymes arrendatarios cuando cumplan los siguientes requisitos:

1. En el caso de contrato de arrendamiento de un inmueble afecto a la actividad econdmica
desarrollada por el auténomo:

a) Estar afiliado y en situacion de alta, en la fecha de la declaracion del estado de alarma mediante
el Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para la gestion

de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19, en el Régimen Especial de la Seguridad
Social de los Trabajadores por Cuenta Propia o Auténomos o en el Régimen Especial de la Seguridad
Social de los Trabajadores del Mar o, en su caso, en una de las Mutualidades sustitutorias del RETA.

b) Que su actividad haya quedado suspendida como consecuencia de la entrada en vigor del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, o por dérdenes dictadas por la Autoridad competente y las

Autoridades competentes delegadas al amparo del referido real decreto.

c) En el supuesto de que su actividad no se vea directamente suspendida como consecuencia de la
entrada en vigor del Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, se deberd acreditar la reduccion de la

facturacion del mes natural anterior al que se solicita el aplazamiento en, al menos, un 75 por ciento,
en relacion con la facturacion media mensual del trimestre al que pertenece dicho mes referido al
afio anterior.

2. En caso de contrato de arrendamiento de inmueble afecto a la actividad econdmica desarrollada
por una pyme:

a) Que no se superen los limites establecidos en el articulo 257.1 del Real Decreto Legislativo 1/2010,

de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital.}

b) Que su actividad haya quedado suspendida como consecuencia de la entrada en vigor del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, o por drdenes dictadas por la Autoridad competente y las
Autoridades competentes delegadas al amparo del referido real decreto.

¢) En el supuesto de que su actividad no se vea directamente suspendida en virtud de lo previsto en el
Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, se debera acreditar la reduccidén de su facturacion del mes

1

a) Que el total de las partidas del activo no supere los cuatro millones de euros.
b) Que el importe neto de su cifra anual de negocios no supere los ocho millones de euros.
¢) Que el numero medio de trabajadores empleados durante el ejercicio no sea superior a cincuenta.

Barcelona - Girona - Madrid - Torellé6 - Puigcerda - Figueres - Salt - Andorra

www.atsa.es | atsa-andorra.com

Morison

YACPM



ATSA BARCELONA ATSA GIRONA

¢/ Bailén, 75 Ppal. 2a Av. Sant Francesc, 4. 1
08009 BARCELONA 17001 GIRONA
Tel. 93218 26 12 Tel. 972203700

Assessoria fiscal, juridica Fax 93 247 67 95 Fax 972 2009 88

i econdmica des de 1926

natural anterior al que se solicita el aplazamiento en, al menos, un 75 por ciento, en relacién con la
facturacion media mensual del trimestre al que pertenece dicho mes referido al afio anterior.

Acreditacion de los requisitos.

El cumplimiento de los requisitos establecidos se acreditard por el arrendatario ante el arrendador
mediante la presentacién de la siguiente documentacién:

a) La reduccion de actividad se acreditara inicialmente mediante la presentacion de una declaracién
responsable en la que, en base a la informacion contable y de ingresos y gastos, se haga constar la
reduccién de la facturacién mensual en, al menos, un 75 por ciento, en relacién con la facturacion
media mensual del mismo trimestre del afio anterior. En todo caso, cuando el arrendador lo requiera,
el arrendatario tendra que mostrar sus libros contables al arrendador para acreditar la reduccién de la
actividad.

b) La suspension de actividad, se acreditara mediante certificado expedido por la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria o el érgano competente de la Comunidad Auténoma, en su caso, sobre la
base de la declaracidon de cese de actividad declarada por el interesado.

Consecuencias de la aplicacion indebida del aplazamiento temporal y extraordinario en el
pago de la renta.

Los arrendatarios que se hayan beneficiado del aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de
la renta sin reunir los requisitos establecidos en el articulo 3, serdn responsables de los dafios y
perjuicios que se hayan podido producir, asi como de todos los gastos generados por la aplicacién de
estas medidas excepcionales, sin perjuicio de las responsabilidades de otro orden a que la conducta
de los mismos pudiera dar lugar.
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