¢Como afecta las ultimas medidas del Gobierno
por el Covid 19 a los contratos de arrendamiento
de local de negocios o industria?

Real Decreto-Ley 15/2020, de 21 de abril
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El pasado dia 1 de abril se publicé en el BOE el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo. En este
Real Decreto- ley se adoptaron medidas urgentes para los arrendamientos de viviendas, medidas
para dar apoyo al alquiler de viviendas por personas y colectivos especialmente vulnerables, y
qgue fueron desarrolladas y analizadas en nuestra circular ¢ Qué ha cambiando en los contratos

de arrendamiento de vivienda habitual el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo?

Urgia una pronta regulacion de la situacion actual en la que se encuentran la mayoria de oficinas
y locales de negocios, muchos de ellos cerrados o, en el mejor de los casos, con un uso y
rendimiento muy inferior al habitual. Hemos tenido que esperar mas de veinte dias para que el
Gobierno establezca unas medidas encaminadas a proteger a los autdnomos y a las pymes en sus
contratos de arrendamiento de local de negocios. Finalmente ha llegado. Ahora tendremos que
esperar para ver el grado de eficacia ante la falta de claridad y dificultad de implementar alguna

de las medidas fijadas en el mismo.

El 21 de abril se ha dictado el Real Decreto-ley 15/2020 de medidas urgentes complementarias
para apoyar la economia y el empleo. Como primera medida para reducir los costes operativos
de PYMES y Auténomos, dedica el capitulo primero a los arrendamientos para uso distinto del de
vivienda, ofreciendo dos opciones segun el tipo de arrendador de que se trate: i) una moratoria
en el pago de la renta arrendaticia en los plazos propuestos en el propio Real Decreto o ii) un
aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta siempre y cuando no se hubiera
alcanzado ya un acuerdo entre ambas partes de moratoria, aplazamiento temporal o reduccion

de renta, como veremos a continuacion.

Refrescando la nocion de lo que se entiende por arrendamientos para uso distinto del de
vivienda, la Exposicién de Motivos de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (LAU) se refiere por primera vez a este tipo de arrendamientos para distinguirlos del
arrendamiento de vivienda; asi, en el articulo 3 se dispone que tendra especialmente esta
consideraciéon los arrendamientos de segunda residencia, los de temporada —de verano o
cualquier otra-, los celebrados para ejercer en la finca una actividad industrial, comercial,

artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente.
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¢Quién se puede acoger a estas medidas?

Antes de entrar a analizar las medidas que se pueden solicitar, procedimiento y plazo, vamos a
ver los requisitos que exige el Real Decreto- ley para acceder a ellas dependiendo de si el

arrendatario es un auténomo o una pyme.

a) Siel arrendatario es un auténomo, se requiere:

e 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, al 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 el RETA.

e Que la actividad haya quedado suspendida como consecuencia de la entrada en vigor
del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 de marzo, o por 6rdenes dictadas por las

Autoridades competentes.

e O, en el caso de que no se haya visto la actividad suspendida directamente como
consecuencia de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 463/2020, se haya reducido
la facturacién del mes natural al que se solicita el aplazamiento en, al menos, un 75%,
en relacion con la facturacién media mensual del trimestre al que pertenece dicho

mes referido al afio anterior.
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b) Siel arrendatario es una pyme, se requiere:

e No superar los limites establecidos en el articulo 257.1 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 1 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades

de Capital. !

e Que la actividad haya quedado suspendida como consecuencia de la entrada en vigor
del Real Decreto-ley 463/2020, de 14 de marzo, o por 6rdenes dictadas por las

Autoridades competentes.

e O, en el caso de que no se haya visto la actividad suspendida directamente como
consecuencia de la entrada en vigor del Real Decreto-ley 463/2020, se haya reducido
la facturacién del mes natural al que se solicita el aplazamiento en, al menos, un 75%,
en relacion con la facturacion media mensual del trimestre al que pertenece dicho

mes referido al afio anterior.

¢Qué situaciones contempla?

El auténomo o la pyme, tras verificar el cumplimiento de los requisitos exigidos por el Real
Decreto- ley para acceder a las medidas propuestas, tendra que comprobar si su arrendador es
una empresa o “gran tenedor” o un simple particular, al no ser las consecuencias las mismas en
uno y otro caso. El Real Decreto-ley 15/2020 dedica dos articulos a ello, el primero referido a los
arrendamientos con grandes tenedores y, el segundo, a otros arrendamientos, determinado una

aplicacion diferente de las medidas.

1 Recordamos que los limites establecidos en el articulo 257.1 del RDL 1/2010 son los siguientes:
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.
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a) Arrendamientos para uso distinto del de vivienda con grandes tenedores (art. 1).
Estan incluidos en este apartado la empresa o entidad publica de vivienda, o un gran tenedor,
entendiendo por tal la persona fisica o juridica titular de mas de 10 inmuebles urbanos,
excluyendo garajes y trasteros, o una superficie construida de mas de 1.500 m2.
b) Arrendador no gran tenedor (art. 2)

Cualquier arrendador distinto de los contemplados en el apartado anterior.

¢Qué medidas establece?

El Real Decreto-ley establece dos tipos de medidas segun el tipo de arrendador de que se tratey
siempre, recordamos de nuevo, en defecto de acuerdo entre las partes de moratoria,

aplazamiento de pago o reduccién de renta.

Las dos medidas son las siguientes:

a) Moratoria, aplicable a los arrendamientos para uso distinto del de vivienda con grandes

tenedores:

1. Afectard al periodo de tiempo que dure el estado de alarma y sus prérrogas y a las

mensualidades siguientes, prorrogables una a una hasta un maximo de 4 meses.

2. Permite al arrendatario fraccionar las cuotas de alquiler durante 2 aifos a contar desde la
finalizacion del estado de alarma -y de sus prorrogas- o, en su caso, a partir de la

finalizaciéon del plazo de 4 meses.

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

prorrogas.
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4. Sin penalizacion ni devengo de intereses.

b) Aplazamiento temporal en el pago de la renta, aplicable al arrendador no gran tenedor,

empresa o entidad publica de vivienda:
1. Aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta.

2. No especifica los términos ni las condiciones de ese aplazamiento, dejandolo al
entendimiento de las partes.

3. Dentro del acuerdo al que lleguen las partes, podran disponer libremente de la fianza
prevista en el articulo 30 de la LAU, que podrd servir para el pago total o parcial de alguna

o algunas mensualidades de la renta arrendaticia. 2
En ningun caso, ni para los contratos firmados con los grandes tenedores ni con los particulares,
el Real Decreto-ley dispone una reduccion de renta, dejando a salvo esta posibilidad en ambos

casos a un acuerdo entre las partes y con caracter voluntario.

éQué plazo hay para solicitar las medidas?

En ambos casos, sea el arrendador gran tenedor o no, el plazo que tiene el arrendatario para

solicitar las medidas es de un (1) mes desde la entrada en vigor del este Real Decreto-ley.

Publicado en el BOE el dia 22 de abril de 2020, el plazo termina el 22 de mayo de 2020, contado

de fecha a fecha.

2 En este caso, el arrendatario deberd reponer el importe de la fianza dispuesta en el plazo de un afio desde la
celebracién del acuerdo o en el plazo que reste de vigencia del contrato, en caso de que este plazo fuera inferior a
un afo.
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¢Cémo se han de solicitar las medidas?

Las medidas se han de solicitar de cualquier forma que se pueda acreditar el envio, la recepcion
y el contenido. Evidentemente, lo mas recomendable seria un burofax con acuse de recibo y
certificado de texto, pero dado el estado de alarma con este burofax solo se tendra constancia
del envio no de su recepcidn, fecha y contenido. Existen otras formas, como el correo electrénico

BUROMAIL o incluso un SMS BUROSMS, que podrian certificarse en caso de conflicto.

¢Como se acreditan los requisitos que se tienes que acompanar a la solicitud?

El arrendatario tiene que acreditar la situacion econémica en la que se encuentra debido a la
declaracidon del estado de alarma'y a la aplicacién de las medidas excepcionales adoptadas por el

Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, con la siguiente documentacion:

a) La reduccién de la actividad mediante la presentacion de una declaracidon responsable
haciendo constar la reduccion de la facturaciéon mensual, al menos, en un 75%, en relacion la

facturacion media mensual del mismo trimestre del ano anterior.

El arrendador puede requerir la exhibicidn de los libros contables que acrediten tal reduccién

y el arrendatario esta obligado a presentarlos.

b) La suspension de la actividad mediante certificado expedido por la Agencia Estatal de la

Administracion Tributaria (AEAT) o el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, en su

caso, sobre la base de la declaracion de cese de actividad declarada por el interesado.
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¢Estd obligado el arrendador a aceptar automaticamente las medidas propuestas por el

arrendatario?

Nos volvemos a encontrar con dos situaciones diferentes.

a) En el caso del arrendador gran tenedor, la moratoria se aplicard de manera automatica, no
precisa la aceptacién expresa del arrendador, siempre y cuando se acredite debidamente los

requisitos que dan lugar a la solicitud.

b) En el caso de otro tipo de arrendador, el Real Decreto-ley no especifica si se aplica de forma

automatica o no, confidandolo al entendimiento de las partes.

éTiene consecuencias la aplicacion indebida del aplazamiento temporal v extraordinario en el

pago de la renta?

Si. Los arrendatarios que se hayan beneficiado de un aplazamiento en el pago de la renta sin
reunir los requisitos establecidos en el articulo 3 del Real Decreto- ley, serdn responsables de los
dafios y perjuicios causados 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.

¢Al amparo de este Real Decreto-ley se puede resolver unilateralmente un contrato de

arrendamiento de local de negocios?

La respuesta es no. Rescindir unilateralmente un contrato de arrendamiento dejando de abonar
las rentas arrendaticias vulnera la maxima de nuestro derecho “lo pactado es de obligado
cumplimiento entre las partes” y supone un incumplimiento contractual. Incumplimiento
contractual que obligaria al arrendatario a responder de las rentas devengadas durante todo el

plazo restante de duracién del contrato si el arrendador no aceptase la resolucién del mismo y
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optase por exigir el cumplimiento de la obligacion del pago de la renta, en aplicacién de lo

dispuesto en el articulo 27.1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

éCabe una prérroga extraordinaria en los contratos de arrendamiento para uso distinto del de

vivienda?

El Real Decreto-ley 15/2020 no prevé esta situacion, que si fue resuelta en el Real Decreto
11/2020 regulador de las medidas para los contratos de arrendamiento destinados a vivienda

habitual.

Podria aplicarse analdgicamente lo dispuesto en el Real Decreto-ley 11/2020 para los contratos
de arrendamiento destinados a vivienda habitual, que permite que se prorroguen todos aquellos
contratos que finalicen dentro del plazo comprendido desde la entrada en vigor del Real Decreto-
ley y hasta dos meses después de la finalizacién del estado de alarma por un periodo maximo de

seis meses, en las mismas condiciones que se venian aplicando.

Para terminar, recomendamos llevar a cabo un andlisis individualizado de cada situacion, un
analisis para corroborar si concurren los requisitos para acogerse a estas medidas, asi como
analizar los supuestos de fuerza mayor y del cambio de circunstancias (rebus sic stantibus), que
permitan alcanzar acuerdos entre las partes, siempre mas favorables, atendiendo a las

circunstancias concretas y determinadas de cada empresa o auténomo.

Departamento de Derecho Civil-Procesal

LIFE ABOGADOS, S.L.P.

Madrid, 24 de abril de 2020

Para cualquier informacion o consulta, puede dirigirse a info@lifeabogados.com, o a los teléfonos
de nuestras oficinas, indicAndonos su nombre y referencia para poder contactarles a la mayor

brevedad.
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