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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

 

INTRODUCCIÓN 
 

Existen dos grandes grupos de empresas que se dedican al arrendamiento de 

inmuebles propios: por un lado, están las empresas con el código CNAE 6820 “Alquiler 

de bienes inmobiliarios por cuenta propia” y, por otro lado, las que tienen el código CNAE 

4110 “Promoción inmobiliaria”, estas últimas pueden, o bien vender los inmuebles una 

vez finalizada la construcción, o bien alquilarlos. Estos dos tipos suman un total de más 

de 400.000 empresas repartidas por toda España (INFORMA D&B, 2021), por lo que se 

puede afirmar que son significativas en el tejido empresarial español.  

 

Tras haber realizado las prácticas de la universidad en una promotora que se dedica al 

arrendamiento de viviendas habituales y de locales comerciales, observamos que hay 

un gran número de procesos desde que llega un inquilino a la empresa hasta que la 

abandona, que no están recogidos en ningún manual o guía. Estos procedimientos 

característicos de este tipo de empresas son: 

La llegada de un inquilino potencial que debe cumplir con los requisitos impuestos por 

la aseguradora que cubre a la empresa en caso de impago, la entrega de la reserva y 

depósito de la fianza, tanto por parte del cliente a la empresa, como por parte de la 

empresa a la Junta de Andalucía.  

La salida de un inquilino del inmueble, que conlleva revisar que ha cumplido con los 

puntos del contrato referentes a la conservación y mantenimiento del local o de la 

vivienda arrendada, para así calcular el importe de la fianza que se le devuelve, junto 

con la solicitud por parte de la empresa del reembolso de la fianza depositada en el 

organismo público competente, además de cancelar la póliza de caución y su 

correspondiente extorno por la prima no consumida, en su caso. 

El pago de la renta del alquiler, diferenciando entre ingresos por alquiler de vivienda 

habitual e ingresos por alquiler de locales comerciales, junto con las moratorias 

concedidas a los inquilinos que cumplan los requisitos como consecuencia de la crisis 

económica provocada por el virus del COVID -19. 

Por último, la problemática a la que se suelen enfrentar este tipo de empresas, los 

morosos, y cómo debe funcionar el procedimiento trabajando estrechamente con la 
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empresa aseguradora que cubre a la promotora en caso de impago, gracias a la póliza 

de caución, así como las distintas posibilidades que existen de finalizar el proceso.  

 

Debido a la falta de manuales o guías que recojan todo lo comentado en los párrafos 

anteriores, el objetivo principal de este trabajo consiste en reflejar una descripción del 

funcionamiento de todos estos procesos característicos de este tipo de empresas, así 

como la principal problemática a la que suelen enfrentarse, los morosos.  

Por otro lado, debido a la situación de pandemia ocasionada por el COVID-19 se han 

tomado medidas de distinta índole con el objetivo de paliar la crisis económica, y algunas 

de ellas afectan a la actividad de este tipo de empresas, de esta manera se ha reflejado 

en el trabajo una descripción de las dos medidas más importantes en este caso, la 

moratoria en arrendamiento de viviendas habituales y la moratoria en arrendamiento de 

locales comerciales. 

 

Para cumplir este objetivo, se han desarrollado los distintos capítulos a través de una 

breve explicación teórica acompañada de ejemplos prácticos y el reflejo contable de los 

asientos a realizar en los distintos casos, estructurándose el trabajo de la siguiente 

manera: 

En el capítulo 1 se describe la llegada de un nuevo inquilino y el depósito de la fianza, 

dividiéndose en 3 subapartados que recogen: los requerimientos exigidos y la entrega 

de la reserva, la entrega y depósito de la fianza y la contratación de la póliza de caución.  

En segundo lugar, se analiza la salida de un inquilino y la devolución de la fianza, 

capítulo que cuenta con tres puntos principales: devolución de la fianza y entrega de 

llaves, solicitud de reembolso de la fianza depositada y la solicitud del extorno de la 

prima no consumida. 

En el siguiente capítulo se estudian los ingresos por alquiler, diferenciándose entre los 

ingresos por arrendamiento de vivienda habitual y de locales comerciales.  

En el penúltimo capítulo se explican las moratorias concedidas a los inquilinos en 

condición de vulnerabilidad económica, provocada por la crisis económica ocasionada 

por el virus COVID-19. Dividido en dos epígrafes: moratorias en arrendamientos de 

viviendas habituales y moratorias en arrendamientos de locales comerciales.  
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Finalmente, se desarrolla en el último capítulo la manera de proceder ante un moroso y 

todos los procedimientos que hay seguir, existiendo en todo momento una estrecha 

colaboración entre la empresa y la aseguradora. 
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

 

CAPÍTULO 1: NUEVO INQUILINO Y DEPÓSITO DE LA 

FIANZA 

 

1. Requerimientos y entrega de la reserva. 

 

Cuando llega un cliente potencial interesado por uno de los pisos, en primer lugar se le 

pide una serie de requisitos que necesita cumplir para poder ser inquilino de la empresa. 

Estos requisitos vienen exigidos por la aseguradora de la empresa que cubriría los 

pagos de estos clientes, en el caso de que se incumplan. Estos requisitos son: 

1. Una nómina de al menos 1.200 euros. 

2. Antigüedad en la empresa en la que trabaja de al menos un año. 

Una vez que se comprueba que efectivamente cumple con los requisitos, se procede a 

enseñar el piso disponible al cliente. 

Si está conforme, y muestra interés por él, se le pide que entregue una señal junto con 

la firma de un documento de reserva. Este documento debe incluir los siguientes 

conceptos: 

• Identificación de las partes. 

• Descripción del piso. 

• Cantidad entregada en concepto de señal. 

• Fecha estipulada para la firma del contrato. Habitualmente no es un periodo muy 

largo. 

• Regulación de las condiciones del futuro contrato. 

• Consecuencias del incumplimiento del documento de reserva. Como, por 

ejemplo, no cumplir con la fecha de la firma del contrato de arrendamiento. 

No se debe de confundir nunca este documento con un contrato de arrendamiento, el 

cual viene regulado en el Código Civil. 

No existe una cantidad determinada para entregar en concepto de señal, pero en el 

ejemplo que se expone a continuación se fija en 500 euros, el equivalente a una 

mensualidad. Contablemente este movimiento se haría de la siguiente manera: 
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De acuerdo con la Reforma del PGC: “Real Decreto 01/2021- Artículo primero. Dos. 5.5. 

Fianzas entregadas y recibidas”. La entrega de una reserva será utilizada, una vez se 

firme el contrato de arrendamiento, como pago de una de las mensualidades, por lo 

tanto, lo consideramos un anticipo de clientes de acuerdo con el principio de devengo 

definido en 1ªParte PGC Marco conceptual de la contabilidad, 1ª Principios contables.  

 

 

 

2. Entrega de la fianza y su depósito (modelo 806). 

 

Llegado el momento de la firma del contrato de arrendamiento, el inquilino debe hacer 

entrega de una fianza reintegrable para responder del buen fin del contrato o de posibles 

desperfectos, en el caso de una vivienda el importe es el equivalente a una mensualidad 

y no está sujeto a IVA (Artículo 76, tres, 1º LIVA): 

Artículo 36 de la Ley de Arrendamientos Urbanos: “A la celebración del contrato será 

obligatoria la exigencia y prestación de fianza en metálico en cantidad equivalente a una 

mensualidad de renta en el arrendamiento de viviendas y de dos en el arrendamiento 

para uso distinto del de vivienda.” 

Por lo tanto, el importe al que asciende la fianza en nuestro caso es de 500 euros.  

En este momento nace una obligación para la empresa con el cliente, un pasivo a largo 

plazo. 

500 (572) Tesorería 
    

   
a Fianzas recibidas a largo plazo (180) 500 

 

Una vez recibida y contabilizada la fianza, se ha de constituir como depósito sin 

intereses en la correspondiente Delegación Provincial de la Consejería de Economía y 

Hacienda de acuerdo con el Artículo 78.2, Ley 8/1997, de 23 de diciembre, por la que 

se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de 

Andalucía y otras entidades, de recaudación, de contratación, de función pública y de 

fianzas de arrendamientos y suministros. 

500 (572) Tesorería 
    

   
a Ingreso anticipado (485) 500 
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Al depositar la fianza se debe cumplimentar y presentar el modelo 806 (Figura 1), en el 

cual se recogen los siguientes datos: 

• Los datos del arrendador y del arrendatario. 

• Tipo de arrendamiento. 

• La cuantía de la mensualidad y, por ende, de la fianza. 

• La referencia catastral del inmueble, a partir de la cual se obtiene todos los datos 

del inmueble. 

Además de ser necesaria adjuntar una copia del contrato firmado por ambas partes y la 

firma digital del administrador de la empresa. 
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El modelo es el siguiente: 

 

 

Figura 1. Modelo 806. Documento para cumplimentar y presentar en el depósito de la 

fianza a la Junta de Andalucía. Fuente: https://infomodelos.es/. 

 

Una vez presentado el modelo, la fianza que es un pasivo, ya que nace una obligación 

de pago, pasa a ser a la vez un activo cuando se deposita en la administración pública 

correspondiente, ya que nace un derecho de cobro. El asiento es: 

(Figura 1) 

https://infomodelos.es/
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500 (265) Fianzas constituidas a l/p a 
   

    
Tesorería (572) 500 

 

3. Contratación de la póliza de caución y su pago. 

 

Como se comentó anteriormente, para que una persona interesada en un piso pueda 

ser inquilino de la empresa, tiene que cumplir ciertos requisitos para que el seguro 

acepte el “riesgo”.  

Una vez firmado el contrato y depositada la fianza, se procede a incluir al cliente en la 

póliza de seguro que cubre a la empresa en caso de impago. Es importante aclarar que 

el seguro cubre a la empresa, no al cliente, es decir, se considera un gasto de la 

actividad principal de la sociedad.  

Esta póliza de caución tiene como objetivo principal conseguir el lanzamiento de la 

vivienda de aquel inquilino que no cumpla con las condiciones de pago de la renta del 

contrato y, por ende, se convierta en un moroso.  

El reflejo contable sería el siguiente: 

El seguro cobra 210 euros anuales por inquilino y suponemos que el contrato de este 

nuevo cliente entra en vigor 1 de diciembre, por lo tanto, en primer lugar: 

210 (480) Gastos anticipados 
    

   
a Acreedores por prestación de servicio (410) 210 

 

Por el principio del devengo definido en 1ª Parte PGC Marco conceptual de la 

contabilidad, 1ª Principios contables, no podemos dotar un gasto hasta que este no se 

haya devengado. Como la póliza del seguro cubre a la empresa mes a mes, y es un 

contrato anual, surge un pasivo por valor de 210 euros y un gasto anticipado por el 

mismo importe como activo corriente. 

Al final del ejercicio, que coincide con el primer mes vencido desde que el contrato entró 

en vigor y con el pago a la aseguradora, se hace el ajuste por periodificación, ya que el 

gasto corresponde al mes de diciembre del 2020, el resto de la póliza corresponde al 

siguiente ejercicio hasta finalizar 12 meses de contrato.  

Por lo tanto, el gasto correspondiente a un mes sería: 
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𝐺𝑎𝑠𝑡𝑜 𝑝𝑜𝑟 𝑝𝑖𝑚𝑎𝑠 𝑑𝑒 𝑠𝑒𝑔𝑢𝑟𝑜 𝑑𝑒𝑙 𝑒𝑗𝑒𝑟𝑐𝑖𝑐𝑖𝑜 = 210 𝑥 
1 𝑚𝑒𝑠

12 𝑚𝑒𝑠𝑒𝑠
= 17, 50 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑠.  

Este control de la cuenta de los gastos anticipados y las periodificaciones se lleva 

extracontablemente en una hoja de cálculo. 

El asiento contable correspondiente al ajuste por periodificación es: 

17,5 (625) Primas de seguro 
    

   
a Gastos anticipados (480) 17,5 

 

Por lo tanto, la cuantía que corresponde como gasto en el ejercicio es de 17,50 euros, 

quedando un saldo deudor de 192,50 euros en la cuenta de gastos anticipados 

correspondientes al siguiente ejercicio. 

En cuanto al pago de la póliza, que se hace a 30 días naturales, en este caso también 

corresponde con el final del ejercicio, dando de baja la cuenta acreedora y cargándose 

en tesorería por el importe de la póliza completa: 

 

210 (410) 

Acreedores por prestación de 

servicio a 
   

    
Tesorería (572) 210 

 

Para finalizar el proceso de la llegada de un nuevo inquilino se necesita facturar el primer 

mes de arrendamiento con cargo a la cuenta 485 (Ingresos anticipados), y se considera 

un ajuste por periodificación, ya que en concepto de reserva el cliente paga la primera 

mensualidad, como se explicó anteriormente. 

 

Una vez devengado el ingreso se realiza el siguiente ajuste dentro de los 5 primeros 

días del mes: 

500 (485) Ingreso anticipado 
    

   
a Ingresos por prestación de servicio (705) 500 
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

CAPÍTULO 2: SALIDA DE UN INQUILINO Y 

DEVOLUCIÓN DE LA FIANZA. 

 

1. Devolución de la fianza y entrega de llaves. 

 

Dentro de las condiciones estipuladas en el contrato, se encuentra la que regula la baja 

de un cliente. En el caso en el que el cliente quiera rescindir su contrato de 

arrendamiento sin que este haya llegado a su vencimiento, el inquilino tiene la obligación 

de comunicarlo a la empresa con al menos un mes de antelación. Por el contrario, si el 

contrato ha llegado a su vencimiento, el cliente puede decidir si renovarlo, o bien, 

abandonar el piso. 

Supongamos que uno de los inquilinos de la empresa decide que quiere abandonar el 

piso antes de que el contrato de arrendamiento haya vencido, por lo tanto, lo comunica 

un mes antes a la empresa, el día 1 de julio. En este momento se reclasifica la fianza 

del largo al corto plazo ya que la obligación que se suponía que vencía en periodo de 

más de un año, pasa a hacerlo en un mes. 

500 (180) 

Fianzas recibidas a largo 

plazo 
    

   
a 

Fianzas recibidas a corto 

plazo (560) 500 

 

A su vez, se reclasifica la fianza de ese mismo cliente, pero depositada en la 

Administración pública, del largo al corto plazo, lo cual se refleja en el activo ya que es 

un derecho de cobro de la empresa contra la Administración. 

 

500 (565) 

Fianzas constituidas a corto 

plazo 
    

   
a 

Fianzas constituidas a 

largo plazo (265) 500 

 

Cuando se aproxima la fecha, se le comunica a la empresa proveedora de 

mantenimiento para que haga una valoración del piso y nos comunique cuánto dinero 
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hay que retenerle al inquilino de la fianza en concepto de reparación y conservación, ya 

que el cliente tiene la obligación, estipulada en el contrato, de dejar el piso en las mismas 

condiciones en las que lo recibió. 

Una vez que la empresa de mantenimiento nos dice el valor de los desperfectos, en este 

ejemplo de doscientos euros, se le comunica al cliente. 

Llegado el 31 de julio, día que el inquilino abandona el piso, se le devuelve el resto de 

la fianza. El individuo entregó el día que firmó el contrato una mensualidad en concepto 

de fianza, quinientos euros, por lo tanto, al restarle el valor de los desperfectos, el cliente 

recibe la suma de trescientos euros. 

El reflejo contable de esta operación es el siguiente: 

 

500 (560) Fianzas recibidas a corto plazo 
    

   
a Ingresos excepcionales (778) 200 

    
Tesorería (572) 300 

 

Los doscientos euros de la fianza se abonan en el haber de la cuenta de ingresos 

excepcionales ya que, según la 5ª Parte PGC “Definiciones y relaciones contables” son 

ingresos no procedentes de la actividad normal de la empresa y con carácter 

excepcional, como es este caso. 

A la vez que se lleva a cabo la devolución de la fianza, se firma el documento de la 

entrega de llaves. Este documento representa: 

• El fin del contrato junto con la entrega de llaves. 

• Abandono del inmueble. 

• El estado de la devolución del inmueble junto a la cuantía que se devolverá de 

la fianza. 

Este documento sirve para documentar que el arrendamiento se finaliza y desaparece 

la obligación de pago por parte del arrendatario al arrendador. 
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2. Solicitud del reembolso de la fianza, el modelo 810. 

 

A continuación, se solicita la fianza depositada en la Delegación Provincial de la 

Consejería de Economía y Hacienda.  

Para ello, se debe cumplimentar y presentar el modelo 810 (Figura 2), en el cual se 

recogen los siguientes datos: 

• Los datos del arrendador y del arrendatario. 

• Tipo de arrendamiento. 

• La referencia catastral del inmueble, a partir de la cual se obtiene todos los datos 

del inmueble. 

• Motivo de la devolución, que puede ser o bien, por una disminución de la renta, 

o bien, porque se extinga el contrato. 

Además, ha de adjuntarse una copia de un documento que certifique que el contrato ha 

finalizado y que el inquilino abandona el inmueble, firmado por ambas partes. En este 

caso, se adjunta el documento de entrega de llaves. 

Una vez solicitada la devolución, la fianza no se recibe hasta un mes después de la 

solicitud.  

El modelo es el siguiente: 
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Figura 2. Modelo 810. Documento para cumplimentar y presentar en la solicitud de la 

devolución de la fianza a la Junta de Andalucía. Fuente: https://infomodelos.es/. 

 

Una vez que se recibe el importe, el reflejo contable de la operación es el siguiente: 

500 (572) Tesorería 
    

   
a 

Fianzas constituidas a 

corto plazo (565) 500 

 

(Figura 2) 

https://infomodelos.es/
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3. Solicitud del extorno de la prima no consumida. 

 

Una vez dado de baja al cliente, se le comunica a la aseguradora que el inquilino ha 

abandonado la vivienda y se pide el extorno de la prima no consumida. Para ello se 

calcula cuánto tiempo queda hasta el fin del periodo de cobertura. 

Continuando con el ejemplo utilizado en los apartados anteriores, supongamos que el 

contrato de este cliente entró en vigor un 1 de febrero. Como se explicó anteriormente, 

estas pólizas se renuevan año a año y tienen un coste de doscientos diez euros por 

inquilino. Por lo tanto, si el inquilino decide abandonar la vivienda el 31 de julio, debemos 

de dotar un gasto correspondiente a los 6 meses que cubre la póliza, y pedir el 

reembolso de la prima no consumida. El cálculo es el siguiente: 

𝐺𝑎𝑠𝑡𝑜 𝑝𝑜𝑟 𝑝𝑖𝑚𝑎𝑠 𝑑𝑒 𝑠𝑒𝑔𝑢𝑟𝑜 𝑑𝑒𝑙 𝑒𝑗𝑒𝑟𝑐𝑖𝑐𝑖𝑜 = 210 𝑥 
6 𝑚𝑒𝑠

12 𝑚𝑒𝑠𝑒𝑠
= 105 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑠. 

 

Por lo tanto, la aseguradora debe a la empresa el importe restante, 105 euros. El reflejo 

contable es el siguiente: 

Se reconoce un gasto de 105 euros correspondientes a la cobertura de la póliza de los 

meses de febrero a julio: 

105 (625) Primas de seguro 
    

   
a Gastos anticipados (480) 105 

 

Una vez reconocido el gasto, se cancela la cuenta de activo de gastos anticipados contra 

una cuenta de deudores hasta el momento que se reciba el dinero. 

En la cuenta 440 según la 5ª Parte PGC “Definiciones y relaciones contables” se 

incluyen deudores que no tienen estricta condición de clientes, y además no se incluyen 

en ninguna otra cuenta del grupo. 

105 (440) Deudores     

   a Gastos anticipados (480) 105 
 

Cuando el importe que la aseguradora debe a la empresa entra en tesorería: 

 

105 (572) Tesorería     

   a Deudores (440) 105 
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

CAPÍTULO 3: INGRESOS POR ALQUILER 

 

La actividad principal de la empresa, como se comentó en la introducción de este 

trabajo, es el arrendamiento de viviendas y de locales comerciales. 

Llegado el día 1 de cada mes la empresa factura a todos los inquilinos la cantidad 

correspondiente a una mensualidad, es decir, la renta. Generándose de esta manera el 

devengo de ingresos por prestación de servicios, cumpliéndose el principio del devengo 

definido en la 1ª Parte del PGC: Marco conceptual de la contabilidad, 1ª Principios 

contables. 

Con respecto a los arrendamientos de vivienda habitual, el precio del alquiler es de 500 

euros mensuales. Esta operación está exenta de IVA como se refleja en el Artículo 20. 

Uno. 23º de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Añadido.  

Por otro lado, el precio del alquiler correspondiente a los locales comerciales es de 1000 

euros más IVA (21%). Esta operación, a diferencia de la anterior, si está sujeta a IVA 

como se regula en el artículo citado en el párrafo previo. 

 

1. Ingresos por arrendamiento de vivienda habitual. 

 

El asiento contable correspondiente al ingreso por arrendamiento de vivienda habitual 

de un mes es el siguiente: 

500 (430) Clientes     

   a Ingresos por prestación de servicios (705) 500 
 

En cuanto al pago de la renta, los inquilinos están obligados al abono de la misma 

durante los 5 primeros días de cada mes según lo estipulado en el contrato. Por lo tanto, 

una vez que la empresa recibe el dinero, el asiento contable correspondiente es el 

siguiente: 

500 (572) Tesorería     

   a Clientes (430) 500 
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2. Ingresos por arrendamientos de locales comerciales. 

 

El asiento contable correspondiente a esta operación es el siguiente: 

1210 (430) Clientes     

   a Ingresos por prestación de servicios (705) 1000 

    Hacienda Pública, IVA repercutido (477) 210 
 

Se reconoce el ingreso sin tener en cuenta el IVA devengado en esta operación de 

acuerdo con Norma de valoración 12º del PGC 2ª Parte.  

Bajo las mismas condiciones que los inquilinos pertenecientes al punto anterior, una vez 

se recibe el pago el asiento contable es: 

1210 (572) Tesorería     

   a Clientes (430) 1210 
 

Los ingresos se reconocen de acuerdo con la Norma de valoración 14ª del PGC 2ª Parte.  
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

CAPÍTULO 4: MORATORIAS PARA ARRENDAMIENTOS 

A CAUSA DEL COVID-19. 
 

1. Moratoria en arrendamientos de viviendas habituales por la situación del 

COVID-19. 

 

Debido a la situación mundial actual se han adoptado medidas para el apoyo a personas 

en situación de vulnerabilidad económica, ocasionada por el COVID-19 ,que no pueden 

hacer frente al pago de la renta del arrendamiento de sus viviendas habituales.  

En primer lugar, se define lo que se entiende por vulnerabilidad económica recogido en 

el Artículo 5. Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas 

urgentes complementarias en el ámbito social y económico para hacer frente al COVID-

19: 

Para que se reconozca la situación de vulnerabilidad económica han de ocurrir los 

siguientes requisitos de manera simultánea: 

a) Que el arrendatario haya perdido su empleo, esté en situación de ERTE o haya 

reducido su jornada laboral, como consecuencia de la pandemia. En definitiva, 

que los ingresos mensuales de la parte arrendataria hayan caído de manera 

sustancial. 

b) Que el importe de la renta mensual a pagar más los gastos de suministros sea 

igual o superior al 35% de los ingresos totales mensuales de la unidad familiar. 

Estos dos requisitos dejarán de ser suficientes en el momento en el que la parte 

arrendataria sea tenedora o goce del usufructo de un inmueble en España. 

Si se cumplen los requisitos, se ha de presentar la documentación necesaria que los 

verifique a la parte arrendadora. 

De acuerdo con el Artículo 4. Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se 

adoptan medidas urgentes complementarias en el ámbito social y económico para hacer 

frente al COVID-19, el arrendatario de un contrato de vivienda habitual podrá solicitar el 

aplazamiento en el pago de la renta siempre y cuando el arrendador sea, o bien una 

empresa, una entidad pública o un gran tenedor; entendiendo por gran tenedor a una 

persona física o jurídica titular de diez o más inmuebles urbanos; en el plazo de un mes 

desde la entrada en vigor de este decreto ley. 
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Una vez solicitado el aplazamiento al arrendador, este tendrá que comunicarle 

expresamente al arrendatario, en un plazo máximo de 7 días, su decisión, que puede 

ser: 

1. O bien, una reducción del 50% de la renta durante el tiempo que dure el estado 

de alarma. 

2. O una moratoria en el pago de la renta sin intereses que no podrá exceder las 

cuatro mensualidades. Dicha renta se aplazará mediante la división de las 

mensualidades durante al menos tres años, que empezarán a contar en el 

momento en el que finalicen los cuatro meses de moratoria. 

La empresa objeto de estudio de este trabajo recibe la solicitud de uno de sus inquilinos 

de una vivienda habitual que cumplía todos los requisitos y estaba en situación de 

vulnerabilidad económica ocasionada por el COVID-19. El socio decidió concederle el 

aplazamiento de cuatro mensualidades fraccionándolas durante las treinta y seis 

mensualidades posteriores al fin de la moratoria. 

El reflejo contable de esta operación es el siguiente: 

El 30 de abril se le concede al inquilino en cuestión el aplazamiento de las 

mensualidades correspondientes a mayo, junio, julio y agosto. En primer lugar, se 

reconoce el ingreso por prestación de servicios, de acuerdo con el principio del devengo, 

en el día uno de cada mes: 

500 (4309) 
Clientes, facturas 
pendientes de formalizar     

   a 
Ingresos por prestación 
de servicios  (705) 500 

 

Este asiento se repite durante los meses que dure la moratoria.  

El cálculo del aplazamiento de las mensualidades se lleva extracontablemente: 

𝐹𝑟𝑎𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑒𝑛 36 𝑚𝑒𝑠𝑒𝑠 =  
2000

36
= 55,56 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑠 

Es decir, a partir del quinto mes, el inquilino tendrá que pagar la renta correspondiente 

a dicha mensualidad más 55,56 euros correspondientes a la moratoria.  

En septiembre y meses siguientes el asiento correspondiente a la facturación es el 

siguiente: 
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555,56 (430) Clientes a    

    

Ingresos por prestación de 
servicios  (705) 500 

    

Clientes, facturas pendientes de 
formalizar (4309) 55,56 

 

Una vez pagada la renta dentro de los cinco primeros días de cada mes: 

555,56 (572) Tesorería     

   a Clientes (430) 555,56 
 

 

Valoración posterior 

A final de año se reclasifica la cuenta 4309: “Clientes, facturas pendientes de formalizar” 

de acuerdo con el largo y corto plazo. A 31 de diciembre, el mayor de la cuenta 4309 

cuenta con un saldo deudor de 1.777,78 euros, correspondiendo 666,72 euros a la 

cantidad que el cliente debe abonar a lo largo del siguiente ejercicio, corto plazo, y 

1.111,06 euros a las 20 mensualidades pendientes que quedarán una vez vencido el 

ejercicio. Por lo tanto, la reclasificación sería: 

1111,06 (252) Créditos a l/p a    

    

Clientes, facturas  
pendientes  
de formalizar (4309) 1111,06 

 

 

Actualizaciones: 

Para no tener incongruencias temporales en el presente trabajo, se han explicado y 

desarrollado las distintas medidas de acuerdo con el Decreto Ley vigente en el momento 

objeto de análisis. En este subapartado se explican las diferencias que existen entre el 

Decreto Ley vigente en aquel momento y el actual, ya que no son sustanciales. 

❖ De acuerdo con 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 

finalización 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 propagación de infecciones causadas por el SARS-CoV-2: Se 

modifica el artículo 4 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que 
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se adoptan medidas urgentes complementarias en el ámbito social y 

económico para hacer frente al COVID-19, en cuanto al plazo para solicitar la 

moratoria, que pasa de ser un mes desde que entra en vigor el decreto, a 

poder solicitarse hasta agosto de 2021. 

 

2. Moratoria en arrendamientos de locales comerciales por la situación del 

COVID-19. 

 

Conforme al Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes 

complementarias para apoyar la economía y el empleo, existe también la posibilidad de 

que los autónomos o las pymes soliciten la moratoria expuesta en el apartado anterior, 

pero con algunas diferencias. 

En primer lugar, según el artículo 1 de dicho decreto, un autónomo o una pyme podrá 

solicitar el aplazamiento de como máximo cuatro mensualidades, junto con el devengo 

de impuestos, al arrendador durante el mes siguiente a la entrada en vigor del decreto 

ley, teniendo que estar el inmueble afecto a la actividad económica que desarrolla el 

arrendatario. Esas cuatro mensualidades se podrán fraccionar en veinticuatro meses a 

contar a partir del fin de la moratoria. 

Según el artículo 3 de dicho decreto, los autónomos y pymes que pueden disfrutar de 

esta medida deben cumplir los siguientes requisitos: 

En el caso de un autónomo: 

a) Estar dado de alta como autónomo. 

b) Que se haya visto suspendida su actividad económica por el estado de alarma. 

c) Si no se ha suspendido la actividad, que la facturación del mes natural anterior 

a la solicitud del aplazamiento haya caído un 75% con respecto a la media 

trimestral al que corresponde dicho mes en su actividad habitual. 

En el caso de una PYME, los requisitos anteriores b) y c) se aplican de la misma manera: 

a) Que no supere los límites recogidos en el artículo 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, en el que se describen los requisitos que una 

sociedad ha de cumplir para poder formular el balance y el estado de cambio de 

patrimonio neto abreviados: 

a1. Que el activo no supere los cuatro millones de euros. 

a2. Que el importe neto de la cifra de negocio no supere los ocho millones. 
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a3. Que no cuente con una plantilla de más de cincuenta trabajadores. 

Si se reúnen los requisitos, la parte arrendataria deberá presentarle a la parte 

arrendadora los documentos pertinentes que lo demuestren, debiendo esta última 

aceptar el aplazamiento. 

Un ejemplo de esta operación sería el siguiente: un inquilino de uno de los locales 

comerciales de la empresa objeto de estudio, pide el aplazamiento del pago de la renta 

de los meses de mayo, junio y julio. El arrendatario cumple con todos los requisitos en 

su condición de autónomo, y presenta la documentación necesaria que lo demuestra. 

Por todo ello, se le aplaza el pago de la renta de tres meses, dividiéndolas en 

veinticuatro pagos que se sumarán a las posteriores mensualidades a contar a partir del 

fin de la moratoria. 

El reflejo contable de esta operación es el siguiente: 

En primer lugar, se contabiliza el ingreso por prestación de servicios el día uno de cada 

mes que dura la moratoria, sin tener en cuenta el devengo del IVA en ese momento, ya 

que tendrá lugar de manera fraccionada una vez llegue el vencimiento del tercer mes 

de aplazamiento. 

1000 (4309) 
Clientes, facturas  
pendientes de formalizar a    

    

Ingresos por 
prestación  
de servicios (705) 1000 

 

Llegado el vencimiento del tercer y último mes de moratoria, el mayor de la cuenta 4309 

cuenta con un saldo deudor de 3.000 euros. Este saldo se ha de dividir en veinticuatro 

pagos: 

𝐹𝑟𝑎𝑐𝑐𝑖𝑜𝑛𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑒𝑛 24 𝑚𝑒𝑠𝑒𝑠 =  
3000

24
= 125 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑠 

Es decir, llegado el cuarto mes, el inquilino tendrá que pagar: la renta correspondiente 

a ese mes, el IVA de esa factura, 125 euros de la división de las tres mensualidades de 

moratoria y el IVA correspondiente, ya que en este momento se devenga la parte 

proporcional de los 125 euros. 
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1361,25 (430) Clientes a    

    

Ingresos por prestación de 
servicios (705) 1000 

    

Clientes, facturas pendientes 
de formalizar (4309) 125 

    IVA repercutido (477) 236,25 
 

Una vez pagada la renta dentro de los cinco primeros días de cada mes: 

1361,25 (572) Tesorería     

   a Clientes (430) 1361,25 
 

Valoración posterior 

A final de año se reclasifica la cuenta 4309: “Clientes, facturas pendientes de formalizar” 

de acuerdo con el largo y corto plazo. A 31 de diciembre, el mayor de la cuenta 4309 

cuenta con un saldo deudor de 2.375 euros, correspondiendo 1.500 euros a la cantidad 

que el cliente debe abonar a lo largo del siguiente ejercicio, corto plazo, y 875 euros a 

las mensualidades pendientes que quedarán una vez vencido el ejercicio. Por lo tanto, 

la reclasificación sería: 

1500 (252) Créditos a l/p a    

    

Clientes, facturas pendientes 
de formalizar (4309) 1500 

 

Actualización 

Para no tener incongruencias temporales en el presente trabajo, se han explicado y 

desarrollado las distintas medidas de acuerdo con el Decreto Ley vigente en el momento 

objeto de análisis. En este subapartado se explican las diferencias que existen entre el 

Decreto Ley vigente en aquel momento y el Real Decreto-ley 35/2020, de 22 de 

diciembre, de medidas urgentes de apoyo al sector turístico, la hostelería y el comercio 

y en materia tributaria, al cual también se pueden acoger los autónomos y las pymes 

arrendadoras de un inmueble distinto de vivienda habitual. Este último Decreto es muy 

similar al utilizado en el presente trabajo, aunque cuenta con algunas diferencias: 

❖ En el artículo 1.1 se modifica el plazo de solicitud de la moratoria, que pasa de 

ser un mes tras la entrada en vigor del Decreto, a ser hasta el 31 de enero de 

2021. 

❖ En el artículo 1.1.a se añade la posibilidad de en lugar de aplazar el pago de 

hasta cuatro mensualidades, reducir el pago de la renta en un 50%.  
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

CAPÍTULO 5: FORMA DE PROCEDER ANTE UN 

MOROSO 

 

En este apartado se pone de ejemplo a un inquilino que deja a deber varias 

mensualidades y se le aplica el procedimiento que hay que llevar a cabo ante un moroso. 

La situación del arrendatario es irregular, ya que incumple la cláusula del contrato que 

dice que el inquilino se compromete a pagar la renta en los 5 primeros días de cada 

mes. En este caso, el cliente deja a deber dos mensualidades, por lo que una vez 

vencido el segundo mes se le clasifica como Cliente de dudoso cobro.  

En primer lugar, se da el ingreso por arrendamiento mes a mes, sólo se reflejan en este 

punto aquellas mensualidades que deja a deber: 

500 (430) Clientes 
    

   
a Prestación de servicios (705) 500 

 

Como se puede observar, la facturación que se le hace al inquilino moroso es igual que 

la facturación al resto de los clientes al corriente de pago. 

Llegado los meses de agosto y septiembre, el cliente ha dejado a deber esas dos 

mensualidades. Cuando vence septiembre y se hace la facturación correspondiente al 

mes de octubre, es decir, el tercer mes, comienza el proceso oportuno para casos de 

morosidad. 

En primer lugar, en el mes de octubre se pasa el saldo de la cuenta 430 del cliente a 

una 436 Clientes de dudoso cobro: 

1000 (436) Clientes de dudoso cobro 
    

   
a Clientes  (430) 1000 

 

La renta correspondiente al mes de octubre se mantiene en la cuenta 430 del cliente 

hasta que vence el mes. 

A continuación, la empresa contacta con el inquilino moroso para tratar de llegar a una 

negoción amistosa, si no tiene éxito, se le da parte al seguro del siniestro. 
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En este momento el seguro trata, una vez más, de negociar con el cliente para llegar a 

un acuerdo. Si el intento es fallido, el seguro procede a reclamar la documentación 

necesaria para tramitar la demanda contra el moroso. Esta documentación es la 

siguiente: 

• Una copia del contrato de arrendamiento firmada por ambas partes. 

• Facturas físicas de las mensualidades que el inquilino ha dejado a deber. En 

este caso, serían las facturas de los meses de agosto y septiembre.  

Una vez recibe la documentación, el seguro contacta con su abogado para que presente 

la demanda de reclamación de cantidad y desahucio contra el cliente, si el juzgado 

admite a trámite la demanda, la empresa cobra una indemnización por parte del seguro 

igual a las mensualidades que el cliente ha dejado a deber.  

Mientras ocurre todo este proceso que empezó una vez vencido el segundo mes 

impagado (septiembre en este ejemplo), el ingreso por arrendamiento correspondiente 

al décimo mes del año se ha devengado y, por lo tanto, facturado contra la cuenta 430. 

Una vez vencido el mes de octubre, se traspasa el saldo a la 436 como se reflejó en el 

asiento anterior.  

Llegado el momento de cobrar la indemnización por parte del seguro, la cuenta 436 

cuenta con un saldo deudor de 1.500 euros, correspondientes a las tres mensualidades 

que el inquilino no ha pagado. Esta póliza nos cubre 11 mensualidades, existiendo una 

franquicia correspondiente a una mensualidad que corre por cuenta de la empresa, la 

cual ha decidido que esa mensualidad corresponda al mes de agosto. El reflejo contable 

de la indemnización a percibir por los meses de septiembre y octubre es: 

 

 

1000 (572) Tesorería 
    

   
a Ingresos excepcionales (778) 1000 

 

En los meses de noviembre y diciembre el procedimiento es el mismo, una vez se 

devengue el ingreso y se refleje en la cuenta 430, se traspasa a la 436 y se le envía la 

factura al seguro para así poder seguir cobrando la indemnización que recibiremos de 

manera mensual. 
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Valoración posterior al cierre del ejercicio. 

Llegado el cierre del ejercicio, la cuenta 436 tiene un saldo de deudor de 2.500 euros, 

correspondiente a las 5 mensualidades impagadas por parte del inquilino. Por lo que la 

empresa decide dotar el deterioro de valor que además es deducible fiscalmente, ya 

que cumple con uno de los requisitos recogidos en el Artículo 13, Ley 27/2014, de 27 

de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades que dice que una empresa puede 

deducirse las pérdidas por deterioro de valor si existe un procedimiento judicial que 

reclame esa deuda.  

Por lo tanto, de acuerdo con la 5ª Parte del PGC Definiciones y relaciones contables en 

la segunda alternativa de la cuenta 490 Deterioro de valor de créditos por operaciones 

comerciales correspondiente a un sistema individualizado de seguimiento de los saldos 

de clientes y deudores, se abona por la cantidad de pérdida estimada con cargo a la 

694 Pérdidas por deterioro de créditos por operaciones comerciales. En definitiva: 

A 31/12/20 

2500 (694) 

Pérdidas por deterioro 

de créditos 

por operaciones  

comerciales 
    

   
a 

Deterioro de valor de 

créditos 

por operaciones  

comerciales (490) 2500 

 

Existen dos posibilidades que pueden ocurrir en estos casos mientras dure la póliza de 

caución, aunque tendrían lugar en el ejercicio posterior al correspondiente al trabajo, 

añado una breve explicación: 

a) Si el cliente paga toda la deuda que tiene, la empresa puede pedir a la 

aseguradora que paralice el procedimiento judicial. La consecuencia que 

conlleva esta opción es la devolución de la indemnización que ha ido pagando 

el seguro mes a mes, dando un gasto excepcional y revirtiendo todos los 

asientos relacionados con la pérdida por deterioro y cliente de dudoso cobro. 

b) El procedimiento judicial continúe hasta que se condene al inquilino a pagar la 

deuda y desahucio, o bien, declararlo insolvente, pero, aun así, proceder al 

lanzamiento de la vivienda. 
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Es importante aclarar que la finalidad del seguro, como se comentó en apartados 

anteriores de este trabajo, es el lanzamiento del inquilino de la vivienda una vez 

comenzado el procedimiento judicial y el reclamo de la deuda, y no así, paralizarlo, 

motivo por el cual las aseguradoras son reacias a parar el procedimiento una vez 

comenzado.  
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TFG – GADE . PROCESOS CARACTERÍSTICOS DE UNA PROMOTORA Y MEDIDAS 

PARA PALIAR LA CRISIS OCASIONADA POR LA COVID – 19. 

CONCLUSIONES 
 

Una vez analizado y recopilado todos los procesos que se llevan a cabo en las empresas 

que se dedican al arrendamiento de inmuebles por cuenta propia, que son: la llegada 

de un cliente y el depósito de la fianza junto con la contratación de la póliza de caución, 

la salida de un inquilino que conlleva la devolución de la fianza y la solicitud del extorno 

de la parte de la prima no consumida, las moratorias proporcionadas a inquilinos en 

situación de vulnerabilidad económica como consecuencia de la crisis económica actual 

por el COVID-19, tanto en el arrendamiento de viviendas habituales como de inmuebles 

distintos a estas últimas y, por último, la forma de proceder ante un moroso trabajando 

estrechamente con la empresa aseguradora. Se ha llegado a las siguientes 

conclusiones en base a la experiencia vivida tras haber realizado las prácticas de la 

universidad en una empresa dedicada al arrendamiento de inmuebles: 

 

En primer lugar, el depósito de la fianza a un organismo público consigue evitar que los 

arrendadores cobren más de lo estipulado en la ley a los inquilinos, ya que la gran 

mayoría de las personas desconocen cuánto les corresponde entregar en concepto de 

fianza a una promotora según el tipo de inmueble que están arrendando. 

Una observación personal es que es muy común el arrendamiento por parte de personas 

físicas de viviendas habituales o de locales como actividad secundaria profesional, que 

desconocen la obligación que existe por ley del depósito de la fianza recibida en la Junta 

de Andalucía.  

 

Por otro lado, en cuanto a las pólizas de caución contratadas con la empresa 

aseguradora, proporcionan a la promotora tranquilidad y garantía de que, al menos, las 

pérdidas que podría conllevar que un inquilino dejase de pagar el alquiler durante un 

año, van a ser compensadas con la indemnización que recibirá por parte del seguro 

durante 11 meses. Además, se desvincula la gestión del procedimiento judicial que se 

lleva a cabo en este caso de la promotora, ya que corre a cargo de la empresa 

aseguradora y su equipo de letrados.  

Sin embargo, pese a que el objetivo principal del seguro es, o bien el lanzamiento del 

moroso del inmueble, o bien que el moroso reconozca la deuda y la pague, tras ver lo 
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que ocurre en la realidad, se puede afirmar que un gran número de morosos en procesos 

judiciales salen indemnes de la situación. Bien porque se les declare insolventes, o 

porque el lanzamiento de la vivienda se demore tanto, que el inquilino tenga tiempo de 

disfrutar el inmueble durante al menos 6 meses sin pagar y desalojarlo por sus propios 

medios. 

 

Otra cuestión destacable es la generación de conflictos y mala sensación que provoca 

la retención de parte de la fianza por parte de la empresa en concepto de mantenimiento 

y conservación del piso, que termina con el inquilino abandonando la empresa con un 

“mal sabor de boca” y no dando buena publicidad, ya que siente que ha sido engañado. 

Un ejemplo claro de esta situación es el siguiente: 

En la empresa donde realicé las prácticas, uno de los requisitos para que el reembolso 

de la fianza, una vez finalizado el contrato, fuese íntegro, era que el inmueble debía ser 

devuelto en las mismas condiciones en las que fue entregado, es decir, recién pintado. 

Los inquilinos desconocían que esa condición fuese parte del contrato de arrendamiento 

firmado y creaba muchas situaciones tensas. 

Una solución para este problema sería invertir tiempo en leer detenidamente el contrato 

junto con el nuevo inquilino, cerciorándose que todas las cláusulas han sido 

perfectamente clarificadas y comprendidas, evitando de esta manera futuras 

consternaciones. 

 

Finalmente, las moratorias reguladas recientemente como consecuencia de la crisis del 

COVID-19 benefician a aquel inquilino que se encuentre en situación de vulnerabilidad 

económica, sin necesidad de dar parte al seguro por parte de la empresa y empezar 

con un procedimiento judicial de desahucio. Sin embargo, desde mi punto de vista, estas 

moratorias no han sido suficientes. Muchos inquilinos que contaban con una moratoria 

de 4 meses han continuado teniendo problemas de solvencia y liquidez una vez 

finalizada. Teniendo en ese momento que pagar la renta mensual más la parte 

proporcional de los cuatro meses pendientes de facturar. Una solución podría haber sido 

proporcionar desde un primer momento sólo la posibilidad de aplazar el pago del 50% 

de la renta mensual, durante más de 4 meses, de esta manera el arrendador recibe 

parte de los ingresos que le corresponderían y el inquilino no acumula una deuda de 

más de mil euros aproximadamente, pudiendo permitirse el pago de una renta algo más 

reducida.  
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