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DEPARTAMENTO MERCANTIL

MEDIDAS URGENTES EXTRAORDINARIAS PARA HACER FRENTE AL
IMPACTO ECONOMICO Y SOCIAL DEL COVID-19

ARRENDAMIENTOS DE LOCALES DE NEGOCIO
(ARRENDAMIENTOS DE USO DISTINTO A VIVIENDA)

INTRODUCCION:

Como consecuencia del estado de alerta declarado por el Covid-19 se han adoptado
medidas urgentes frente al impacto econémico y social, que afectan a los contratos de
arrendamiento de locales.

En la presente abordaremos la moratoria para auténomos y Pymes en el pago de renta
previstas en el RDL 15-2020, de 21 abril, relativas a los arrendamientos urbanos de
locales de negocio. Se regula:

a) la Moratoria automatica y obligatoria de deuda arrendaticia de locales en caso
de grandes tenedores y empresas o entidades piblicas de vivienda (para
contratos de la Ley de Arrendamientos de 1994)

b) La Moratoria o reduccion no automatica ni obligatoria de rentas de locales en
caso de otros arrendamientos (con arrendadores distintos a grandes tenedores y
empresas o entidades publicas de vivienda)

Resulta relevante considerar las implicaciones fiscales que el aplazamiento de rentas
le comporta a las partes, especialmente del IVA.

CONCLUSION: Por ello, llamamos la atencién de los arrendadores y arrendatarios
sobre la conveniencia de considerar la implicacidn fiscal del acuerdo, y la necesidad y
conveniencia de documentar por escrito los acuerdos en interés de ambas partes.
Tanto para ver cual es la mejor manera de definir el acuerdo y su documentacion para
minimizar el coste fiscal, asegurar documentacion de las condiciones acordadas, la
acreditacion de la situacion de suspensién o reduccién de la actividad, asi como de las
posiciones en caso de incumplimiento de cualquier parte.

1. MORATORIA DE DEUDA ARRENDATICIA DEL LOCAL DE NEGOCIOS PARA
AUTONOMOS Y PYMES

1.1 Moratoria de rentas de locales de negocio

El arrendatario auténomo o Pyme que cumpla determinadas condiciones de afectacion
de su negocio por el COVID-19 (“suspensién o reducciéon de actividad”), tendra
derecho a solicitar una moratoria de la renta, salvo que se haya alcanzado ya un pacto
entre arrendador y arrendatario de moratoria o de reduccién de renta:

. La moratoria es automatica y obligatoria en caso de arrendadores que
sean gran tenedor o que sean empresas o entidades publicas de vivienda.
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. La moratoria no es automatica ni obligatoria en el caso que el arrendador
no sea gran tenedor o empresas o entidades publicas de vivienda.

Es gran tenedor: persona fisica o juridica que sea:

a. titular de mas de 10 inmuebles urbanos (sin contar garajes o trasteros); o

b. titular de una superficie construida de mas de 1.500 m?

2. QUIEN PUEDE SOLICITAR LA MORATORIA: AUTONOMOS Y PYMES
2.1 Autonomos que cumplan los siguientes requisitos:

a. Contrato de arrendamiento de un inmueble afecto a la actividad econémica
desarrollada por el autébnomo.

b. A la fecha de declaracion de Alarma, estar dado de alta 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.

C. Actividad suspendida por declaracion de la alarma (RD 463/2020, de 14 de
marzo o por érdenes dictadas por la Autoridad competente).

d. Actividad no suspendida directamente por la alarma: que su facturacion, el
mes natural anterior al que se solicita el aplazamiento, se haya reducido al
menos en un 75% en relacién a la media mensual del mismo trimestre en el
afio anterior.

2.2 PYME que cumpla los siguientes requisitos:

a. Contrato de arrendamiento de un inmueble afecto a la actividad econdmica
desarrollada por la Pyme.

b. Que no supere los siguientes limites (los establecidos en la Ley de Sociedades
de Capital para formular cuentas abreviadas):

b.1 El total de las partidas del activo no supere los 4 millones de euros

b.2 El importe neto de su cifra anual de negocios no supere los 8
millones de euros

b.3 El nimero medio de trabajadores empleados durante el ejercicio no
sea superior a 50

C. Actividad suspendida por declaracion de la alarma (RD 463/2020, de 14 de
marzo o por érdenes dictadas por la Autoridad competente).
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d. Actividad no suspendida directamente por la alarma: que su facturacion, el

mes natural anterior al que se solicita el aplazamiento, se haya reducido al
menos en un 75% en relacién a la media mensual del mismo trimestre en el
ano anterior.

2.3 Acreditacion de los requisitos de suspension o reduccion de actividad

a. La suspension de actividad: certificado expedido por la AETA o el érgano
competente de la Comunidad Auténoma, en su caso, sobre la base de la
declaracién de cese de actividad declarada por el interesado.

b. La reduccion de actividad: declaracién responsable del arrendatario
sobre la reduccion de la facturacion de al menos 75% en base a su
contabilidad. El arrendador podra exigirle el acceso a la contabilidad (libros
contables) para su acreditacién.

3. EN QUE CONSISTE LA MORATORIA

3.1 Cuando el arrendador es gran tenedor o empresas o entidades publicas
de vivienda

La moratoria consistird en el aplazamiento de la renta durante el periodo de
alarma, asi como de las mensualidades siguientes -si fuera necesario-, en relacion al
impacto provocado por el COVID-19. En cualquier caso, la moratoria maxima es de
cuatro meses.

El importe aplazado se satisfara fracciondndolo mensualmente en las cuotas durante 2
anos, a partir del momento en que se supera la situacién de suspensién o reduccion
de la actividad producida por el COVID-19 y, en cualquier caso, a partir de los 4
meses maximos de moratoria previstos; pero siempre dentro del plazo en el que el
contrato esté en vigor (prérrogas incluidas).

Dicho aplazamiento no dara derecho a ninguna penalizacién ni devengara intereses.

3.2 Cuando el arrendador NO es gran tenedor o empresas o entidades
publicas de vivienda

La moratoria consistira en el aplazamiento o rebaja de la renta que acuerde con su
arrendador, puesto que el RDL no establece:

- ni limites minimos ni maximos de la moratoria o reduccién

- ni el caracter automatico de la misma, ni la obligacién de asumirla por el
arrendador

- ni periodo de devolucion del aplazamiento acordado

- ni prohibicién de intereses o penalizacion
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3.3 Disposicion de la Fianza al pago de rentas

Se prevé que pueda disponerse de la fianza para aplicarla al pago total o parcial de
alguna o algunas mensualidades de la renta arrendaticia. En caso de que se disponga
total o parcialmente de la misma, el arrendatario debera reponer el importe dispuesto
en el plazo de un afio desde la celebracion del acuerdo o en el plazo que reste de
vigencia del contrato, en caso de que este plazo fuera inferior a un afo.

Esta regulacién estda prevista dentro del articulo que regula la moratoria por
arrendadores que NO son gran tenedor o empresa o entidades publicas de vivienda.
Por tanto, en principio no deberia ser aplicable a los arrendamientos con grandes
tenedores o empresas o entidades publicas de vivienda. Pero si se atiende a la
literalidad del articulo genera la duda.

Asi el articulo empieza diciendo “2. Exclusivamente en el marco del acuerdo al que se
refieren los apartados anteriores, las partes podran disponer libremente de la fianza...”,
mientras que el articulo solo tiene un apartado anterior (tiene dos apartados). Por
tanto, podria sostenerse que ese plural usado en “los apartados anteriores” se refiere
al apartado anterior del articulo de contratos con arrendadores que no son gran
tendedores o empresas o entidades publicas de vivienda asi como a los apartados
anteriores del articulo de arrendamientos con arrendadores que si lo son.

Por el contrario, la aplicacion de la fianza a rentas en los contratos de arrendamiento
con grandes tenedores o empresas o entidades publicas de vivienda implicaria un
aplazamiento inferior los 2 afos previstos para dichos casos. Téngase en cuenta que la
fianza debe reponerse en el plazo de 1 afio, por tanto reduce el término del
aplazamiento resultando contrario a los términos automaticos de la moratoria prevista
para dichos arrendamientos. Por ello, en nuestra opinion la aplicacién de la fianza a
rentas no estd prevista para estos contratos.

3.4 Plazo para solicitar la moratoria

Un mes desde la entrada en vigor del RDL que la regula, es decir desde el 23 de abril
del 2020 hasta el 23 de mayo del 2020.

4. RESPONSABILIDAD POR APLICACION INDEBIDA DEL APLAZAMIENTO
TEMPORAL Y EXTRAORDINARIO EN EL PAGO DE LA RENTA

Los arrendatarios que se hayan beneficiado del aplazamiento temporal vy
extraordinario en el pago de la renta sin reunir los requisitos expuestos en el apartado
2 seran responsables de los dafios y perjuicios que se hayan podido producir, asi como
de todos los gastos generados por la aplicacion 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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5. IMPLICACION FISCAL: IVA

El aplazamiento en el pago de la renta no implica el aplazamiento en el devengo y
pago del IVA para el arrendatario. Por ello, recomendamos que se verifique
previamente desde una perspectiva fiscal cualquier acuerdo que se alcance.

Este documento es un resumen comentado de novedades legislativas publicadas preparado por nuestros profesionales.
No constituye una opiniéon profesional y, por tanto, declinamos cualquier responsabilidad sobre decisiones que puedan
adoptarse basadas exclusivamente en su contenido, siendo, en todo caso, necesario complementarlo con
asesoramiento especifico referido a cada caso.
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