LA “NUEVA NORMALIDAD” DE LA
CLAUSULA REBUS SIC STANTIBUS

SE ALQUILA

El contexto actual de la pandemia por COVID-19 esta teniendo
repercusiones en muchos ambitos; uno de ellos es el de la
economia de trabajadores autdénomos y PYMES, quienes estdn
viendo disminuida su produccién y facturacién, tanto por las
medidas sanitarias impuestas por el Gobierno como por 1la
disminucidén del consumo en general en un escenario de crisis
econOmica. Como consecuencia de lo anterior, hay algunas
empresas que estan viendo dificultada su capacidad de hacer
frente a las rentas del alquiler de los locales comerciales en
los que ejercen su actividad. Por ello, sabemos que se esta
intentando llegar a acuerdos con los Propietarios, ya sea
mediante condonacidén de rentas, moratoria o rebaja de 1a
renta. En este contexto, resurge una figura juridica de
creacidn jurisprudencial y doctrinal, 1lamada “cldusula rebus
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sic stantibus”, expresién latina que puede traducirse por
“estando asi las cosas”, por la cual se pueden modificar las
condiciones iniciales de un contrato de arrendamiento debido a
una modificacidn sustancial de las circunstancias concurrentes
en el momento de la firma del contrato.

Como decimos, dicha clausula no estd regulada por la Ley, sino
gue se encuentra definida por la doctrina y la jurisprudencia.
Asi, este mecanismo operaria en un contexto de desequilibrio
en las prestaciones de las partes debido a una profunda
alteracion de 1las circunstancias contractuales de forma
sobrevenida e imprevisible. Para que opere la clausula rebus
sic stantibus, hace falta que se den 1los siguientes
requisitos: Imprevisibilidad e inevitabilidad del riesgo
derivado, excesiva onerosidad de la prestacién debida y buena
fe contractual. Dicha figura juridica choca frontalmente con
el principio de “pacta sunt servanda” o “los pactos deben
cumplirse” recogido en nuestro Cdédigo Civil, por lo que debe
hacerse una interpretacién restrictiva de la misma.

De esta manera, la clausula esta siendo invocada por numerosos
arrendatarios, y los Tribunales estan resolviendo los primeros
casos de su aplicacidén al escenario de la pandemia por
Covid-19.

Una vez expuestos los requisitos necesarios para aplicar la
clausula rebus, convendria realizar algunas matizaciones
sentadas por la jurisprudencia:

Necesidad de una relacién causal

La jurisprudencia deja clara la necesidad de demostrar la
incidencia real de las circunstancias sobrevenidas en 1la
relacion juridica de que se trate, esto es, en el contrato de
arrendamiento (SSTS 17 y 18/01/2013). En recientes
pronunciamientos, como la Sentencia de 21 de septiembre de



2020, del Juzgado de Primera Instancia de Barcelona numero 31,
se establece”“(..) lo relevante no es s6lo esa disminucion de la
ventas, sino la relacidn causal entre esta caida y las medidas
sanitarias derivadas del COVID que, a efectos de resolver,
deben distinguirse del riesgo de explotacidn que, entre otros
muchos factores, puede verse afectado por la disminucidn
general del consumo (en un escenario de crisis econdmica, por
ejemplo) o por la reorientacidén de 1los habitos de 1los
consumidores (compra on line, por ejemplo)”.

En base a esta sentencia, se acota la interpretacidén de la
relacién causal al caso concreto de la pandemia por COVID-19,
indicando que la disminucién de la facturacion debe tener
origen en las medidas impuestas por el Gobierno, como puede
ser el cierre obligatorio de los locales de venta al por
menor, o la necesidad de cita previa con aforo reducido del
20%, desapareciendo el nexo causal con el levantamiento de
dichas restricciones. Por el contrario, la disminucién del
consumo por el escenario de crisis econdémica producida por la
pandemia corresponderia al riesgo de explotacidn, no siendo
justificable la modificacidén contractual en base a estas
circunstancias generales.

Inevitabilidad del riesgo asumido

La inevitabilidad del riesgo asumido es requisito para
aplicacion de la clausula rebus. Ademas, “la aplicacidén de la
clausula rebus sic stantibus no procede si la ley o el
contrato atribuyen el riesgo a una de las partes” (STS
214/2019, de 5 de abril).

Generalmente, la cldusula resultara de aplicaciéon a contratos
de larga duracion en que el arrendatario esté obligado a
mantener el contrato, debiendo indemnizar a la otra parte en
caso de resolucion anticipada. Hay contratos, en cambio, en
los que se recoge la posibilidad de rescindir unilateralmente
el contrato por parte del arrendatario previo aviso al



arrendador. Esto supone la inclusién en el contrato del riesgo
de explotacién, ya que la decisién de continuar o no con la
actividad corresponde, exclusivamente, a 1la parte
arrendataria, permitiéndole desistir unilateralmente vy
resolver el contrato de arrendamiento.

Asi, por ejemplo, en un contrato de arrendamiento en que se
establezca una duracidén de diez anos, con la posibilidad de
rescindir el contrato unilateralmente a partir del segundo
ano, el riesgo del contrato estaria atribuido a la parte
arrendataria, la cual no podria alegar que el riesgo asumido
por las circunstancias sea inevitable, y, por tanto, no podria
exigir una modificacidén contractual en base a la clausula
rebus.

Prejudicialidad civil en un procedimiento de desahucio

De acuerdo con el funcionamiento procesal de nuestros
procedimientos judiciales, en los casos en que exista un
procedimiento de desahucio por impago de rentas contra el
arrendatario, este se suspenderia en el momento en que
interpusiera una demanda de revisién de rentas en base a la
cldusula rebus sic stantibus, debiendo resolverse primero la
demanda de rebus como prejudicialidad civil. Sin embargo, en
el contexto en el que nos encontramos, este procedimiento
puede dar lugar a abusos, dado que podria suspenderse un
desahucio por la mera interposicion, vacia de contenido y con
animo meramente dilatorio, de una demanda de rebus sic
stantibus. Para evitar abusos de derecho, los Juzgados de
Barcelona han 1legado a un acuerdo de unificacidén de
criterios, por el cual este tipo de demandas no seran motivo
suficiente por si solas para acordar la suspensidén por
prejudicialidad civil de un procedimiento de desahucio por
falta de pago.

No obstante, y de forma excepcional, el Tribunal podra valorar
la suspensién del juicio de desahucio, atendiendo al conjunto
de circunstancias concurrentes, como las mensualidades
impagadas o la existencia de pagos o consignaciones por el



arrendatario. Por tanto, es aconsejable el pago o
consignacion, al menos parcial, de la renta que se quiera
revisar, que sera valorado por el Tribunal como buena fe,
imprescindible, por otra parte, para aplicar la clausula
rebus.

Real Decreto-Ley 15/2020

Con la finalidad de apoyar a PYMES y trabajadores auténomos, y
ayudar a éstos a alcanzar acuerdos con los Propietarios de 1los
locales en base a la cldusula rebus, el Gobierno promulgd, el
21 de abril de 2020, el Real Decreto-Ley 15/2020. Mediante
dicha norma se ofrece la opcién de solicitar una moratoria o
aplazamiento en el pago de las rentas, a los autdénomos y PYMES
arrendatarios de un local en el que el arrendador sea una
empresa o entidad publica de vivienda, o un “gran tenedor”,
definiendo éste ultimo como la persona fisica o juridica que
sea titular de al menos 10 inmuebles urbanos, o titular de una
superficie construida superior a los 1.500 m2. Ademas, los
arrendatarios en estas circunstancias deben acreditar la
concurrencia de determinados requisitos exigidos en el texto
normativo.

Analizando dicha norma, podriamos entender que en 1la
aplicacidén del Real Decreto-Ley, se esta haciendo uso de la
cldusula rebus, alcanzando un acuerdo de moratoria conforme a
los requisitos que dispone la norma, agotando, por tanto, la
aplicacidén de dicho mecanismo juridico. Esto es, si ya se esta
adaptando el contrato a las circunstancias sobrevenidas
mediante la moratoria de renta, no podria paralelamente o en
un momento posterior invocarse dicha clausula para llegar a
otro acuerdo con el Propietario. Por otra parte, en cuanto
aplicar el Real Decreto-Ley resulta similar a alcanzar un
acuerdo con el arrendador, seria frontalmente contrario
solicitar otra modificacidén que consistiera, por ejemplo, en
una rebaja de renta al 50%, siendo ambos acuerdos
incompatibles entre si.



Rocio Berdidén Moro

Novedades Renta 2020

RENTA 2020

Todos estamos de acuerdo en que el 2020 ha sido un anho
bastante peculiar en todos los sentidos, 1o cual no sera
diferente para la declaracién de la renta, que se vera
afectada por el Estado de Alarma y los diversos mecanismos de
proteccién social que se han 1llevado a cabo durante el afo.
Recogemos las implicaciones fundamentales a tener en cuenta a
la hora de realizar la declaraciéon de la renta del ejercicio
2020, junto con algunas novedades jurisprudenciales de
relevancia que han cambiado la interpretacidon que se venia
dando de algunos preceptos normativos:
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1l.- Residencia fiscal en Espaifia: Si un residente fiscal
extranjero se ha tenido que quedar en Espafia forzosamente
durante el periodo del Estado de Alarma, puede ser considerado
residente fiscal espafol, puesto que el cémputo del tiempo
(183 dias) a efectos de establecer la residencia fiscal en
Espafia incluye el tiempo de confinamiento de los meses de
marzo a mayo.

2.- Obligacion de declarar: Los ERTEs por suspensién del
contrato de trabajo y por reduccién de jornada tramitados por
las empresas pueden implicar para el trabajador la obligacidn
de presentar declaracién de la renta. Esto se debe a que,
durante el periodo de ERTE, el trabajador ha percibido rentas
del SEPE a través de la prestacidon de desempleo (o de la
empresa y del SEPE en caso de ERTE por reduccidén de jornada),
ocurriendo asi que el contribuyente habra tenido dos pagadores
durante el ejercicio 2020. En estos supuestos, el limite a
partir del cual se debe presentar declaracién de la renta, que
suele ser 22.000 euros, baja a 14.000 euros, siempre y cuando
los rendimientos percibidos del sequndo pagador sean
superiores a 1.500 euros.

Ademas, también podrian devengar la obligacidon de declarar 1los
rendimientos que generen una ganancia patrimonial superior a
1.000 euros, como ocurriria con las ayudas otorgadas por el
Estado.

3.- Deduccidén por maternidad: Esta deduccidén no sera aplicable
durante los meses en que la madre se haya encontrado en
situacidén de ERTE por suspensidn de contrato de trabajo. Esto
se debe a que uno de los requisitos para aplicar la deduccidn
es la realizacidén de una actividad econdémica por cuenta propia
o por cuenta ajena. Por tanto, dicha suspensidén no sera
aplicable a los casos de ERTE por reduccidén de jornada, ya que
el contribuyente sigue trabajando.

Asi, habra que tener cuidado con los casos en que la



maternidad se perciba en la modalidad de pago anticipado,
puesto que se debera regularizar 1la situacidén en la
declaracién de la renta. Por otra parte, podriamos plantearnos
si esta situacidn devenga la obligacién de presentar el modelo
140, mediante el cual se comunican a la Agencia Tributaria las
posibles variaciones en la deduccién. En este caso, entendemos
que no habria obligacidn de presentar el modelo 140.

Asimismo, cabe mencionar que las parejas del mismo sexo podran
prorratearse la deduccién por maternidad.

4.- Deducciones por persona con discapacidad a cargo y familia
numerosa: al contrario de lo que ocurre con la deduccidn por
maternidad, para estas deducciones se prevé la compatibilidad
con la percepcién de prestaciones por desempleo, manteniéndose
por tanto la deduccidén incluso en caso de ERTE por suspensiodn
de contrato de trabajo.

5.- Imputacidén temporal: para las personas que hayan estado en
situacidén de ERTE pero no hayan cobrado la correspondiente
prestaciéon por desempleo hasta el afo 2021, los rendimientos
deberan ser imputados en el afo 2020, incluyéndose asi en la
declaracién de la renta de ese afo, de acuerdo con las reglas
de imputacién temporal del articulo 14.1 de la Ley 35/2006,
por las cuales los rendimientos son imputables “al periodo
impositivo en que fueran exigibles por su perceptor”. No
obstante, segln las reglas especiales de imputacidén temporal,
las prestaciones por desempleo que hayan sido impugnadas vy
estén pendientes de resolucién judicial, se imputaran al
ejercicio en que cobre firmeza dicha resolucién.

6.- Teletrabajo: el Real Decreto- Ley 28/2020, de 22 de
septiembre, de trabajo a distancia, establecié el derecho del
trabajador a la dotacidén y mantenimiento de equipos vy
herramientas de teletrabajo por parte de la empresa. Hay que



tener en cuenta que los medios y gastos cubiertos por la
empresa para facilitar el teletrabajo (por ejemplo, equipos
informaticos entregados al trabajador), pueden ser
considerados rendimiento en especie de obligada declaracién en
la renta del contribuyente. Habra que estar atentos al
criterio de la Direccién General de Tributos al respecto.

7.- Vehiculo de empresa: en los casos en que el trabajador
perciba como rendimiento en especie un coche de empresa, no
podra descontarse los meses en que no se pudo utilizar por el
Estado de Alarma, siempre que se mantuviera a su disposicidn
por parte de la empresa.

8.- Las dietas otorgadas por algunas empresas para el
desplazamiento de trabajadores de su domicilio al centro de
trabajo durante el Estado de Alarma deberan tributar en la
declaracidon de la renta de 2020. Estas rentas no estan
incluidas entre las rentas exentas del articulo 9 del
Reglamento del Impuesto, puesto que la Ley recoge que el
desplazamiento debe producirse a un municipio distinto al del
domicilio o al del trabajo.

9.- Estimacioén objetiva: El contribuyente podrd variar de
modalidad de tributacién sin cumplir los requisitos exigidos
por la Ley, es decir, podra cambiar de estimacidén objetiva a
estimacidon directa durante el afo 2020 sin cumplir Tlos
requisitos de permanencia de 3 afios. El afio que viene podra
retornar a estimacidon objetiva presentando revocacién de
renuncia a Estimacién Objetiva en el mes de diciembre, o bien
presentando en plazo el pago fraccionado durante el primer
trimestre utilizando sistema de Estimacidén Objetiva.

10.- Prestacién por cese de actividad de autdénomos: 1la



prestacién de cese de actividad debera declararse como
rendimiento del trabajo. Dichos rendimientos no estaran
exentos salvo en la modalidad de pago Unico. A raiz de la
calificacién como rendimientos de trabajo de la prestacidén por
cese de actividad, podria surgir una incompatibilidad con la
reduccion de rendimientos de actividades econdmicas para
auténomos dependientes. Esto se debe a que la Ley recoge como
requisito para dicha reduccién 1la no percepcién de
rendimientos del trabajo por el contribuyente en el periodo
impositivo. Habra que estar atentos a la interpretacidén de la
Direccién General de Tributos al respecto.

Por otra parte, ocurrird lo mismo que con las trabajadoras en
situacién de ERTE por suspensid6n de contrato de trabajo
respecto a la deduccidén por maternidad. Quien haya percibido
prestacién por cese de actividad vera suspendido su derecho a
la deduccién por maternidad durante los meses de cese.

10.- Ayudas otorgadas por Estado /Comunidades Autdénomas: Las
ayudas seran declaradas como ganancia patrimonial, salvo que
se establezca alguna exencién. No obstante, debera ser el
Estado el que, en su caso, regule las exenciones de las
ayudas, dado que las Comunidades Autdénomas no tienen
competencia legislativa para regular exenciones. De momento no
se ha establecido ninguna exencién.

11.- Arrendamientos: ha sido frecuente durante el afio 2020 que
los arrendadores hayan rebajado, aplazado, o condonado la
renta a sus arrendatarios. En estos casos, los rendimientos
inmobiliarios declarados por el arrendador seran los ingresos
reales, deduciéndose a estos efectos los gastos anuales
totales. Ademds, el arrendador no deberd imputarse rentas por
la disposicién del inmueble durante el periodo de condonacidn
o aplazamiento de la renta, puesto que no ha podido disponer



de él. Por Ultimo, cabe destacar la importancia de que exista
acuerdo por escrito al respecto.

12.- Plazos: el computo del plazo para algunos supuestos de
importancia en la declaracion de la renta se ha visto
suspendido durante el Estado de Alarma. Asi, por ejemplo, se
han suspendido los plazos para el cémputo de dos afios para la
reinversion en vivienda habitual y las rentas procedentes de
transmision de elementos patrimoniales, alargandose el plazo
dos meses y medio.

13.- Reinversion en vivienda habitual: la Sentencia del
Tribunal Supremo 1-10-2020 flexibiliza la extensién de 1la
exencion de la ganancia patrimonial por reinversidn en
vivienda habitual, estableciendo que es suficiente aplicar
para el fin de reinvertir el dinero tomado por un tercero, ya
sea directamente o por medio de subrogacién en un préstamo
previamente contratado por el transmitente del inmueble. Esto
quiere decir que la subrogacidén por parte del comprador en un
préstamo que tuviera el tercero vendedor a la hora de adquirir
una vivienda es valida para el cumplimiento de la reinversidn.

14.- Reduccion del 60% de los rendimientos inmobiliarios por
arrendamiento destinado a vivienda habitual: la Agencia
Tributaria no permitia aplicar la reduccidén del 60% por
alquiler destinado a vivienda habitual en los casos en que
regularizaba a un contribuyente por no haber declarado dichos
rendimientos. De esta manera, opinaba la Administracidén que,
conforme a la redaccién literal del articulo 23.2 de la Ley
35/2006, la reduccidon se podia aplicar a los rendimientos
“declarados”, no encontrandose en ese supuesto 1los
rendimientos regqularizados por la Administracidon que no se
hubieran declarado anteriormente. No obstante, la reciente
Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de octubre de 2020,
establece que la limitacidén de la que habla el articulo 23.2
se refiere a las declaraciones, y no a las comprobaciones



limitadas de 1las autoliquidaciones por parte de la
Administracién. Asi, en caso de regularizacion, Hacienda
debera aplicar a 1los rendimientos del contribuyente 1la
reduccién del 60%.

15.- Deduccidén por inversidén en vivienda habitual: 1los
contribuyentes que hubieran adquirido su vivienda habitual en
fecha anterior a 1 de enero de 2013, pueden deducirse 1las
cuotas del préstamo hipotecario pagadas durante el ejercicio.
Una reciente resolucidén del Tribunal Econdémico-Administrativo
Central ha sentado criterio respecto a las situaciones de
divorcio de parejas que comparten préstamo hipotecario desde
antes de 2013. En estos casos, es frecuente que uno de 1los
conyuges se quedara con el 100% de la vivienda en virtud de
sentencia judicial. Bien, pues en este caso, épodria el
contribuyente aplicarse la deduccién por el 100% del préstamo,
teniendo en cuenta que un 50% lo adquiridé con posterioridad a
2013? La resolucién 1-10-2020 del Tribunal confirma que dicho
conyuge podrda aplicarse el 100% de la deduccion con el limite
de lo que pudiera haberse deducido el otro cényuge, a pesar de
haber adquirido el 50% con posterioridad a 2013.

16.- Vivienda ocupada por terceras personas ilegalmente:
aunque esta interpretacién no corresponde a este afo, resulta
interesante hacerle mencién en este articulo. En afios
anteriores, el propietario de un inmueble que estuviera
ocupado ilegalmente por terceras personas, debia imputarse
rentas por dicho inmueble en la declaracién de la renta, a
pesar de no tener disposicion sobre é1 debido a la ocupacidn
ilegal. La Direccidén General de Tributos, en 1la consulta
V1385-18, establece que, siempre que se haya iniciado un
procedimiento judicial de desalojo, y mientras dure dicho
procedimiento hasta su resoluciéon, el contribuyente
propietario de un inmueble podra no imputarse rentas por la
disposicidn de dicho inmueble.



De esta manera, se puede apreciar que sera un ano bastante
complicado con diversas cuestiones a tener en cuenta a la hora
de confeccionar la declaracién de la renta, algunas aln sin
interpretacion por parte de la Direccién General de Tributos.
Esperemos que, a lo largo del ano que viene, se vayan
confirmando y aclarando las distintas controversias surgidas a
raiz de tan caracteristico afio.

Rocio Berdidén Moro



