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RESUMEN

Este Trabajo de Fin de Grado muestra un analisis detallado del nimero de desahucios
que ha habido en los contratos de arrendamiento para uso distinto del de vivienda, durante
la pandemia mundial generada por la Covid-19, y las medidas legales que se han tomado

para evitar-lo.

PALABRAS CLAVE: Covid-19 — desahucios — lanzamientos — medidas de suspension

RESUM

Aquest Treball de Fi de Grau mostra un analisis detallat del nombre de desnonaments
que ha hagut als contractes d’arrendament per a us diferent del d’habitatge durant la
pandemia mundial generada per la Covid-19, i les mesures legals que s’han pres per a

evitar-ho.

PARAULES CLAU: Covid-19 — desnonaments — llangcaments — mesures de suspensio

ABSTRACT

This Final Degree Project shows a detailed analysis of the number of evictions that
have been in the leasings for a different use of housing during the Covid-19 pandemic

and of the legal mesures that have been adopted to solve it.

KEY WORDS: Covid-19 — evictions — releases — suspension measures
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INTRODUCCION

Una gran cantidad de medios de informacién han dejado constancia de la multitud de
efectos colaterales que ha generado la crisis sanitaria en Espafia. Sin embargo,
actualmente, la Covid-19 ya no inspira el temor o la incertidumbre que solia generar, el
conjunto general de la sociedad desplegd una serie de medidas, metodologias y nuevos
conceptos para conseguir una adaptacion real e ideal ante este nuevo problema; una
pandemia mundial. Y, como no iba a ser distinto, el sistema judicial también acufi¢ una
nueva jurisprudencia, nueva legislacion y nuevas formas de resolver los problemas
derivados de los efectos de la COVID.

Por este motivo, este trabajo se centra concretamente en analizar los efectos negativos
que se han producido en los contratos de arrendamiento para uso distinto del de vivienda
y en mostrar como el sistema judicial ha podido hacer frente dando una resolucion a los

conflictos generados.

La metodologia emprada ha estado la interpretacion de la nueva legislacion para paliar
los problemas surgidos. Ademas, se ha utilizado graficos y datos exactos para analizar la
cantidad de lanzamientos que ha habido, tanto anterior como posteriormente a la
pandemia, observando si estas medidas han dado su fruto o no.

Por otra parte, se ha hecho uso de diferente jurisprudencia y doctrina, con el objetivo
de ofrecer una vision mas proxima y mas comprensible de los diferentes casos de
desahucios que se han dado en los locales de negocio y, asimismo, de observar que tan
profunda ha estado dicha afectacion como para poder introducir una clausula bastante

discutida por esta jurisprudencia y doctrina; la clausula rebus sic stantibus.

De esta manera, este trabajo se divide de la siguiente manera. En primer lugar, se hace
una breve introduccién al concepto de contrato de arrendamiento, especificando sus
caracteristicas asi como sus modalidades. En segundo lugar, se hace una remision a las
diferencias que hay entre los arrendamientos de vivienda y para uso distinto del de
vivienda, las cuales han estado presentes también durante las medidas tomadas a causa
de la pandemia. Por dltimo, se menciona la clausula rebus sic stantibus, una

excepcionalidad del principio pacta sunt servanda muy discutida por la doctrina.
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1. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El arrendamiento es un tipo de contrato* regulado en el Titulo VI del Cddigo Civil. El
articulo 1543 de este cuerpo legal lo define como aquél donde una de las partes, llamada
arrendador y la cual suele ser propietaria, cede la posesion de su bien a la otra parte,

denominada arrendatario, a cambio de un pago periddico.

En determinados casos, el propietario es titular de un derecho de usufructo y, por tanto,
es el usufructuario el que tiene la facultad de usar y disfrutar del inmueble, asi como
cobrar la renta y cumplir con todas las obligaciones que se deriven al firmar el contrato

de arrendamiento como parte arrendadora.

En términos juridicos, y segln dice la doctrina, este tipo de contrato tiene una
naturaleza personal, de crédito, dado que el arrendatario no tiene un derecho real sobre la
cosa, sino uno personal. Y, al ser un derecho personal, se produce una limitacion al
derecho de la propiedad, ya que, aunque el arrendador siga siendo el titular del bien, sera
el arrendatario quien tenga el goce y uso de éste. Aun asi, en ningin momento pasa a ser
un derecho personalisimo, puesto que el subarriendo estd permitido en este contrato y,

por tanto, es transmisible.?

Sin embargo, desviandonos de la tesis tradicional sobre que el derecho de
arrendamiento es personal, hay varios autores® que afirman que, al estar inscrito en el
Registro de Propiedad, los arrendamientos tienen carécter real en relacion con el nuevo

adquirente.

Por tanto, desglosando el concepto ya explicado, hay que tener en cuenta estas dos

partes:

- El arrendador, el cual se obliga a ceder el uso de la cosa, ejecutar la obra o prestar

el servicio.*

! Popularmente conocido como alquiler.

2 Articulo 1550 del Cédigo Civil. (BOE [en linea] nim. 206, de 25/07/1889). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763].

3 Lacruz, Bedejo, J.L. y otros, “Derechos Reales, Vol. I; Posesion y Propiedad”, Dykinson,

Madrid, 2003, pp. 9-10; DIEZ-PICAZO, L. y GULLON, A., en op. cit.; LUCAS FERNANDEZ,

F., en op. cit.

4 Tal como dice el articulo 1542 del Cddigo Civil, el arrendamiento puede ser de cosas, o de obras o
Servicios.



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763

- Y el arrendatario, el cual adquiere el uso de la cosa o el derecho a la obra o servicio

que se obliga a pagar.

Asimismo, para que pueda existir el arrendamiento, debe existir el contrato, el cual se
puede perfeccionar tanto de forma escrita como verbal®, siempre que concurran las
condiciones esenciales para su validez. Dicho contrato debera contener las siguientes

caracteristicas:

a) Tendra caracter consensual. Este se perfecciona con el consentimiento de las
partes, aunque se debera tener en cuenta la Ley de Arrendamientos Urbanos®, mas
adelante citada.

b) A su vez, es bilateral, puesto que es un contrato entre dos partes que se obligan a
cumplir con las obligaciones interpuestas.

c) El usoy goce del bien dura un periodo de tiempo determinado, el cual puede ser
pactado libremente o, en su defecto, regulado por la Ley. En este caso se debera
dividir el contrato de arrendamiento ente el de vivienda y el para uso distinto de
vivienda, dado que la ley se pronuncia diferente en cada caso.

Para los arrendamientos de vivienda, concretamente el articulo 9 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos’ cita que se hace caso a la autonomia de la voluntad de
las partes, aun asi, se imponen ciertas limitaciones con el fin de proteger al
arrendador. Por tanto, aunque las partes pacten la duracién del arrendamiento, si
dicho plazo es inferior a los limites minimos fijados por la ley, que para las
personas fisicas es de cinco afios y para las juridicas de siete®, cuando llega el plazo
para vencer el contrato, éste se prorrogara obligatoriamente por plazos anuales
hasta que llegue a su durada minima legal.®

Pero, para la duracion de los arrendamientos para uso distinto de vivienda, la LAU
no estipula nada acerca de este tema. Por tanto, se tendra que aplicar de forma

supletoria lo establecido en el Cédigo Civil espafiol, el cual menciona en su articulo

5 Articulo 1278 Caédigo Civil. (BOE [en linea] nim. 206, de 25/07/1889). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763].

& A partir de ahora LAU.

" Articulo 9 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

" SAP Madrid nim. 226/2008, de 30 de abril de 2008.

& Fuentes Lojo, J.V. Comentarios a la nueva ley de arrendamientos urbanos. Vlex. De los arrendamientos
de vivienda.

9 LAU. Articulo 9 Ley de Arrendamientos Urbanos: plazo minimo. [Recuperado de: https://ley-de-
arrendamientos-urbanos.com.es/articulo-9-ley-de-arrendamientos-urbanos-plazo-
minimo/#:~:text=E1%20art%C3%ADculo%209%20de%20la,l1a%20voluntad%20de%20las%20partes.].
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1581 CC que, en caso de no haberse fijado ningun plazo al arrendamiento,
permitiéndose asi la autonomia de la voluntad, el contrato se entenderéd hecho por
afios cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual y por dias
cuando es diario.

d) Tiene caracter oneroso, puesto que el arrendatario debera pagar una renta por gozar
y usar dicha propiedad. Dicha retribucion econdmica debe ser necesaria para hacer
un contrato de arrendamiento, dado que, sin ésta, entrariamos en diferentes
modalidades de contratos, como el comodato,’® donde no hay la obligacion de
pagar, o el arrendamiento en precario, en el cual no se estipula ningun contrato ni

el pagamento de una rental?,
Segun dice Calixto Valverde:

El precio, la merced o el alquiler, que todos estos nombres toma, ha de reunir la condicion de
cierto, si bien el concepto de certeza es muy amplio. No obsta a la certeza del precio, que éste no
sea en numerario, mas aln, aunque no medie precio, si éste es sustituido por una equivalencia
también cierta, incluso la de servicios personales, o un aprovechamiento de otra finca, se est4 en

el caso de un arrendamiento.’?

1.1. TIPOS DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Tal como cita el articulo 1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, se puede hablar de
arrendamientos cuanto a fincas urbanas destinadas a vivienda o a usos distintos del de
vivienda, entendiéndose por éstos altimos, y los cuales son objeto principal de este
trabajo, los locales de negocios.

Aunque el arrendamiento de vivienda y el arrendamiento para uso distinto del de

vivienda compartan el mismo titulo para sus definiciones, éstos son muy diferentes.

El arrendamiento de vivienda viene regulado en el articulo 2 LAU, definiéndose como
ese arrendamiento que recae sobre una edificacion habitable con la finalidad de satisfacer
la necesidad permanente de vivienda del arrendatario. Es decir, es la residencia habitual

de una persona, la cual tiene una voluntad de permanencia. Dicha modalidad de contrato

10 Articulos 1741 a 1752 Cadigo Civil. (BOE [en linea] nim. 206, de 25/07/1889). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763].

11 Se suele dar en arrendamientos familiares, donde los propietarios ceden su vivienda a su familia.

12 valverde y Valverde, C. Tratado de Derecho Civil Espafiol. T. Ill, parte especial: Derechos Personales o
de Obligaciones, pp. 466-467.
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encuentra su regulacion en el Titulo Il, referente a los arrendamientos de vivienda, donde
se especifican los requisitos para que sea considerada una vivienda®®, la cesion del

contrato®*, la duracion®®, y las causas de resolucion del contrato'®, entre otros.

Y asi es como lo ha afirmado la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid nim.
226/2008, de 30 de abril de 20087, la cual cita que, aunque sea una persona juridica la
arrendataria, lo importante es la finalidad del contrato, la cual debe ser explicitamente el

destino del arrendamiento a una vivienda de caracter permanente.

La regulacion de los arrendamientos de vivienda tiene un caracter tuitivo y protector
dadas su realidad econdémica subyacente, pretendiéndose dar medidas de proteccion al
arrendatario Unicamente en el caso que la finalidad del arrendamiento sea la de satisfacer

la necesidad de vivienda.'®

Se debe tener en cuenta, asimismo, que los accesorios de la vivienda también vienen
englobados en el régimen de arrendamiento de vivienda. ElI problema se dard en
determinar si dichos accesorios deben estar situados en la finca o pueden encontrarse en

otra distinta, bajo el término contractual cedidos como accesorios.®

Bien, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante, de 6 de julio de 2006 se
ha pronunciado sobre el caso citando que el arrendamiento de vivienda que se extiende a
los accesorios debe estar expresamente pactado en el contrato por las partes. Pero, en
posicion contraria, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, de 27 de enero de
20122, indica que los accesorios deben entenderse incluidos con el arrendamiento

principal.

13 Articulo 7 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado
de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

14 Articulo 8 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado
de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

15 Articulo 9 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado
de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

16 Articulo 13 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado
de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

17 SAP Madrid nim. 226/2008, de 30 de abril de 2008.

18 Holder Frau, H.A., Sala Sanjua A.J. Notas sobre las diferencias entre el régimen juridico del contrato de
arrendamiento  de vivienda 'y el de local de  negocio. [Recuperado  de:
https://naticias.juridicas.com/conocimiento/articulos-doctrinales/4451-notas-sobre-las-diferencias-entre-
el-regimen-juridico-del-contrato-de-arrendamiento-de-vivienda-y-el-de-local-de-negocio/].

19 Bercovitz Rodriguez-Cano, R. (2013). Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Sexta edicion.
Aranzadi. Pag. 94.

20 SAP de Alicante, de 6 de junio de 2006 (JUR 2006, 270632).

21 SAP de Madrid, de 27 de enero de 2012 (JUR 2012, 96223).
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Por otra parte, para poder entender que son los locales de negocios arrendados, se debe
hacer referencia, en primer lugar, a la version anterior de la Ley de Arrendamientos

Urbanos de 1994, concretamente la del afio 1964, la cual cit6 lo siguiente:

“Otras edificaciones habitables con destino diferente a la vivienda, con finalidad de
ejercer en éstas una actividad industrial, de ensefianza o de comercio con un fin

lucrativo??”.

Sin embargo, la modificacion de esta Ley por la de 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos excluyo de su regulacion el significado de locales de negocios
como tal, especificando solamente los arrendamientos de fincas urbanas que se destinan

a viviendas o a usos distintos de vivienda.

Asimismo, se observa el articulo 3 de la presente Ley, donde se afirma que los
arrendamientos para uso distinto del de vivienda sera aquellos que tengan un diferente
destino a aquél de satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario®. Por
tanto, esta nueva modificacion define el concepto de local de negocio como aquellos
arrendamientos de fincas urbanas que tengan el fin de ejercer una actividad industrial,

artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente.?*

Algunos ejemplos de dichas actividades son: agencias de viajes, gestorias
administrativas, despachos de abogados, compariias aseguradoras, farmacias, clinicas
veterinarias, administracién de loterias, oficinas de entidades bancarias, talleres de
reparacion de coches (excepto los arrendamientos de industria), colegios y guarderias
infantiles, etc. Estas actividades tienen caracter enunciativo, tal como citan Juan Ventura

y Alejandro Fuentes Lojo en su obra Novisima suma de arrendamientos urbanos.?

A su vez, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona nium. 454/2020, de 8
de junio de 2020%° y la Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante nim. 72/2016,

de 19 de febrero de 20162 establecieron que los locales de negocios son arrendamientos

22 Articulo 1 Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Arrendamientos  Urbanos. (BOE ndm. 312, de  29/12/1964). [Recuperado  de:
https://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/d4104-1964.html#al].

23 Remision al articulo 2.1 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

2 Articulo 3.2 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado
de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

25 Fuentes Lojo, A. Fuentes Lojo, J. (2007). Novisima suma de arrendamientos urbanos. Tomo I, Parte
Primera, pag. 30.

26 SAP Barcelona nim. 454/2020, de 8 de junio de 2020.

27 SAP Alicante nim. 72/2016, de 19 de febrero de 2016.
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que recaen sobre una edificacion, con un destino primordial que no encuadre en el articulo
2 de la LAU, el cual exige satisfacer la necesidad permanente de vivienda. Por otra parte,
también se pronuncid a favor la Sentencia de la Audiencia Provincial de Tarragona nam.
24/2019, de 29 de enero de 2019%, la cual menciona que los locales de negocio seran
construcciones dedicadas al ejercicio de una actividad de fin lucrativo, que presenten una

ausencia de edificacion habitable.

Y de esta forma Rodrigo Bercovitz, en su obra Comentarios a la Ley de

Arrendamientos Urbanos, distingue dos elementos:

1. Laedificacion como objeto del arrendamiento. El arrendamiento para uso
distinto del de vivienda debe caer sobre una edificacion, la cual debe ser una finca
urbana con caracteristicas que cumplan con las necesidades del uso pactado, sin
una exigencia de habitabilidad (distinto al arrendamiento de vivienda, donde la
habitabilidad es un requisito fundamental).

2. El destino primordial del arrendamiento. El arrendamiento debe tener

como objetivo primordial uno distinto del de satisfacer la necesidad de vivienda.

Por ende, tal como se ha dicho anteriormente, la regulacion del contrato de
arrendamiento de local de negocio se rige, en primer lugar, por la voluntad de las partes
y los pactos que éstas expresen en el contrato. En segundo lugar, por lo citado en el Titulo
I11 de la LAU, el cual nos remite en la mayor parte a los mismos articulos encargados de
regular el arrendamiento de vivienda, siendo estos el articulo 21, 22, 23 y 26, relativos a
la conservacion, mejora y obras del arrendatario, y al articulo 25 respecto el derecho de
adquisicion preferente. Por Gltimo, subsidiariamente, se regulara por lo dispuesto en el
Cadigo Civil.

1.1.1. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE TEMPORADA

Cabe mencionar que, aunque este trabajo se centrara en el arrendamiento de locales de
negocios, hay otra modalidad de contratos para uso distinto del de vivienda, dado que

también existen los arrendamientos de temporada. Este tipo se da cuando el arrendador

28 SAP Tarragona nim. 24/2019, de 29 de enero de 2019.
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arrenda un piso sin tener la intencidn de quedarse de manera permanente. Un ejemplo de

este tipo suelen ser los arrendamientos de pisos para estudiantes.

1.1.2. CONTRATOS EXCLUIDOS

De la misma manera, el articulo 5 LAU cita los arrendamientos que estan excluidos

del ambito de aplicacion de esta ley:

- Viviendas que se utilizan por porteros, guardas, asalariados, empleados y
funcionarios por razon del cargo desempefiado.

- Viviendas militares.

- Arrendamientos de fincas con casa-habitacion para fines agricolas, pecuarios o
forestales.

- Viviendas universitarias, cuando la Universidad es propietaria.

- Cesidn temporal de la totalidad de una vivienda amueblada para uso inmediato y

comercializada con fines lucrativos.

2. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE NEGOCIOS

Bien, como ya se ha mencionado en varias ocasiones, el arrendamiento de local de
negocios, denominado legalmente como arrendamiento para uso distinto del de vivienda,
es aquel contrato que recae sobre edificaciones urbanas habitables, con un destino
primordial distinto al de la vivienda, y con el objetivo de ejercerse en ellas un tipo de
actividad.

La regulacion de este tipo de contratos gravita en torno al principio de autonomia de
la voluntad de las partes, tal como cita la Sentencia de la Audiencia Provincial de Girona,
de 29 de septiembre de 19972° en virtud de lo mencionado en el articulo 4.3 LAU, se
deberd acudir a la voluntad de las partes como norma de preferente aplicacion. En esta se
explica que el legislador optd por una no proteccion del arrendatario en los casos de

arrendamientos distintos del de vivienda.

29 SAP de Girona, de 29 de septiembre de 1977, Seccion 22,
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2.1. OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

De todo contrato de arrendamiento, ya sea de vivienda o de local de negocio, como es
en este caso, se derivan unas obligaciones y unos derechos para las partes de éste que se

deberan respetar y cumplir en cada caso.

No obstante, es la misma LAU la que establece que se debe cumplir estrictamente la
prevalencia de la voluntad de las partes, es decir, el contrato debera seguir lo pactado en
el contrato por el arrendatario y el arrendador, con las excepciones que establece esta

misma ley.

2.1.1. ARRENDATARIO

En primer lugar, el arrendatario debera pagar la renta que se haya pactado en el
contrato. Por regla general, el pago de dicha renta se hara entre los siete primeros dias de
cada mes, de la forma en que las partes lo hayan convenido en el contrato. Aun asi, en la
practica, han sido muchos los arrendamientos de locales de negocios que se han visto
resueltos por la falta de pago de la renta por parte del arrendatario, y asi se observa en la
Sentencia de la Audiencia Provincial de Lleida nim. 289/2020, de 15 de mayo de 2020.%
En dicha sentencia se resuelve el contrato de arrendamiento sobre local de negocio porque

el arrendatario no pago las respectivas rentas que se debian del contrato.

Por otro lado, el arrendatario en ningin caso podra realizar obras en el local que
modifiquen la forma del local sin consentimiento del arrendador y, tampoco, que estas
obras supongan una disminucién en la estabilidad del local en cuestion. En caso de que
dichas obras se lleven a cabo sin previa aprobacion del arrendador, se le exigira al

arrendatario la reposicion de las cosas a su estado anterior.

Del mismo modo, el arrendatario esta obligado a soportar la ejecucion de obras por

parte del arrendador cuando éstas no puedan posponerse hasta la finalizacion del contrato.

30 SAP Lleida nim. 289/2020, de 15 de mayo de 2020.
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Asimismo, el arrendatario tendra derecho de adquisicion preferente sobre el local de
negocio, en caso de venta del local arrendado. En este concepto se pueden observar dos

derechos; tanteo y retracto:

- Se podra ejercitar un derecho de tanteo sobre el local arrendado, en un plazo de
treinta dias a partir de la notificacion de la decision de venta del local, con la
finalidad de ofrecerle cierta preferencia sobre los demas posibles compradores.

- Se podré ejercitar el derecho de retracto cuando no se hubiese notificado al
arrendatario de la venta del local. Entonces el arrendatario tendra 30 dias naturales

para anular la compraventa realizada.

Otro de los derechos del arrendatario seria el de cesion y subarriendo del local sin la
necesidad de que el arrendador de su consentimiento. Aun asi, cabe la posibilidad que en

el propio contrato se pacte la renuncia de dicha cesion sin autorizacion.

2.1.2. ARRENDADOR

La obligacion principal del arrendador sera garantizar el goce pacifico del local
arrendado. De esta manera, para poder garantizar tal goce, el arrendador debera realizar
las obras que se consideren necesarias para la adecuacion del local y, también, para poder
desarrollar la actividad objeto del contrato de arrendamiento. Cuanto las obras de mejora,
éste debera notificar por escrito al arrendatario, con una antelacién de tres meses, el

comienzo, su duracién y su coste.

En caso de cesidn de contrato o subarriendo del local, el arrendador tiene el derecho
de elevar la renta a pagar un 20% o un 10%, dependiendo si el subarriendo es total o

parcial, respectivamente.

2.2. PROTECCION DE TERCEROS DE BUENA FE

En todo contrato prevalece la buena fe de las partes. Por eso mismo, se debe prever
una proteccion a los terceros adquirentes de buena fe, la cual se presume siempre mientras

no se pruebe lo contrario, en caso de venta de la vivienda por el propietario o, también,
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frente a los arrendamientos de uso distinto del de vivienda que no estén inscritos en

supuestos de ejecucion hipotecaria.

Segun la Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante nim. 214/2003, de 22 de
mayo de 2003, “la buena fe en los contratos de arrendamiento no implica solamente el
desconocimiento de la inexactitud del Registro de la Propiedad, sino también la

posibilidad de conocer esa discordancia .

Si se analiza estrictamente dicho articulo en relacion con la LAU 1964 y su
modificacion de 1994, se puede observar una laguna legal en referencia a la regulacion
de la materia, dado que hay una ausencia de claridad en complementariedad con su

articulo 29.

Dicho articulo, referente a la enajenacion de la finca arrendada, cita que el que adquiere
una finca arrendada queda subrogado a los derechos y obligaciones del arrendador, con

excepcion que el adquirente tenga los requisitos establecidos por la Ley Hipotecaria.

Dicha proteccion y requisitos estan regulados al articulo 34 LH%®, el cual cita

textualmente lo siguiente:

- El tercero de buena fe que adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona
que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en
su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque se anule o resuelva

el del otorgante por virtud de causas que no consten en el Registro.

La Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona nim. 803/2019, de 18 de julio
de 2019* especifica que el régimen establecido es la subrogacion del adquirente del
inmueble, en la condicién de parte arrendadora, salvo que, no deseando la subsistencia

del arriendo, acredite tener los requisitos establecidos en el articulo 34 LH.

Asimismo, este articulo no ampara la persona de buena fe que inscribe por primera vez

en el Registro, al que adquiere a titulo gratuito o al que no llega a inscribir su derecho.

31 SAP de Alicante nim. 214/2003, de 22 de mayo de 2003.

32 A partir de ahora, LH.

33 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria.
(BOE [en linea] nim. 58, de 27/02/1946). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-
1946-2453-consolidado.pdf].

34 SAP Barcelona nim. 803/2019, de 18 de julio de 2019.
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Por tanto, como consecuencia, el contrato de arrendamiento de local de negocio no sera

oponible a terceros.

En este caso, la legitimacion activa para la reclamacion de rentas devengadas, segun
la Sentencia de la Audiencia Provincial de la Corufia nim. 268/2009, de 18 de septiembre
de 2009%, la eficacia de la transmision se perfecciona con el mero consentimiento, por
tanto, la subrogacion de la compradora en la posicion del originario arrendador se produce
ex lege desde que adquiere la finca. Por tanto, el anterior propietario carece de

legitimacion activa para la reclamacion de rentas devengadas con anterioridad.

En el caso del arrendamiento de vivienda, cabe remarcar que esta situacion se da de
manera diferente, dado que, tal como se establece en el articulo 8 LAU, el contrato no se
podra ceder por el arrendatario sin previo consentimiento del arrendador. Entonces, en
caso de cesion, el cesionario se subrogara en la posicion frente al arrendador. Ademas, la
vivienda arrendada solamente se puede subarrendar parcialmente y dicho derecho se

extinguira cuando lo haga el del arrendatario que subarrendo.

De esta manera, el adquirente de la vivienda queda subrogado en los derechos y
obligaciones del arrendador durante los cinco primeros afios del contrato (siete afios en
caso de ser persona juridica), aunque concurran los requisitos del articulo 34 LH. Pero, si
se supera la duracion pactada, el adquirente queda subrogado por la totalidad de dicha

duracion, excepto si se establecen los requisitos del anterior articulo.®

Volviendo al arrendamiento para uso distinto del de vivienda, si se trata de un
arrendamiento de local de negocios no inscrito, dicho arrendamiento podria ser
desconocidos. En este caso hay una diferencia entre lo establecido por el Cédigo Civil y
por la LAU.

En el articulo 1571 CC, se menciona que el comprador de una finca arrendada tiene
derecho a que termine el arriendo. Pero, en el articulo 29 LAU, se cita que el adquirente
queda subrogado salvo que concurran los requisitos del articulo 34 LH. De esta forma,

35 SAP la Corufia nim. 368/2009, de 18 de septiembre de 2009.
3 Articulo 14 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado

de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].
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tanto la jurisprudencia como la doctrina han establecido que estos articulos no ponen fin

automaticamente al arrendamiento, sino que se necesita del adquirente para resolverlo.®’

En ese sentido, se considera inaplicable el articulo 29 LAU a la ejecucion hipotecaria.
Dicho articulo remite a la conclusion que el arrendatario con titulo no inscrito con
posterioridad a la hipoteca merece mejor proteccion que el usufructuario, también
posterior a la hipoteca, con titulo inscrito, dado que la inscripcion del derecho del ultimo
sera cancelada en base a los articulos 674.2 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal® o 219

del Reglamento Hipotecario.®®

En otras palabras, hay un derecho personal no inscrito que, por ley, deberia estar mejor

protegido que un derecho real inscrito, siendo ambos posteriores a la hipoteca.

2.3. GARANTIAS

Este contrato estd garantizado mediante diferentes garantias para asegurar el

cumplimiento de las obligaciones que se asumen por parte del arrendatario.

De acuerdo con el articulo 36 de la Ley de Arrendamientos Urbanos®, la prestacion
de fianza sera obligatoria en dos mensualidades en el arrendamiento para uso distinto del
de vivienda y en una mensualidad para el de vivienda. Dicha fianza debera ser devuelta a
la finalizacion del contrato, si la vivienda no presenta desperfectos. Sin embargo, aunque
se asegure la prestacion de la fianza, para el arrendador ésta resulta insuficiente para
cubrir diferentes impagos que no se pueden asumir como responsabilidad del

arrendatario.

Otro mecanismo es el aval, el cual se hard responsable del incumplimiento de las

obligaciones del arrendatario. Aun asi, haciendo caso a la limitacion del apartado 5* del

37 Azofra, F. Malkki, S. La ejecucién hipotecaria y los arrendamientos para uso distinto del de vivienda.

[Recuperado de:
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887_es].

38 A partir de ahora, LEC.

3 Azofra, F. Malkki, S. La ejecucién hipotecaria y los arrendamientos para uso distinto del de vivienda.
[Recuperado de:
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887_es].

40 Articulo 36 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado

de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

41 Articulo 36.5 Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado

de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

19


https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887_es
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887_es
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf

anterior articulo, el cual cita que las partes podran pactar cualquier tipo de garantia
adicional a la fianza en metalico y que, en el caso del arrendamiento de vivienda, el valor
de esta garantia adicional no podra exceder de dos mensualidades de renta, en este tipo
de arrendamientos, firmados a partir del 6 de marzo de 2019, el arrendador recibira el

importe de un mes en concepto de fianza, pero tan solo con dos mensualidades.

Asi mismo lo indica el RDL 7/2019*? el cual menciona que se fijara la cuantia maxima

de las garantias adicionales a la fianza en dos mensualidades de renta.

Por otra parte, también existe el deposito, en el cual se inmovilizara una determinada
cantidad de capital a favor del propietario para asegurar el cumplimiento de las

obligaciones por parte del arrendatario.

Y, a su vez, se puede hacer un seguro de caucion, a través del cual el asegurador se
obliga a indemnizar al asegurado por los perjuicios sufridos en caso de que se incumplan

las obligaciones por parte del arrendatario.

2.4. EXTINCION DEL CONTRATO

La extincién del contrato de arrendamiento de un local puede darse por diferentes
motivos los cuales dependeran del sujeto que lo extinga, especificados en el articulo
27.2.a) b) d) e).

a) Por una parte, el arrendador podra resolver el contrato por la falta del pago de la
renta o por la de cualquier cantidad sobre la que el arrendatario haya asumido su
pago. Por tanto, ante la situacion de impago de los gastos y de las rentas, teniéndose
en cuenta también las actualizaciones y los incrementos que dichas supongan,
supondran la resolucién del contrato. En este caso, se deberd restituir
inmediatamente el inmueble al arrendador. Entonces, la resolucion del contrato se
dara cuando se haya instado al pago de las rentas al arrendatario mediante
requerimiento judicial o notarial, y éste en el plazo de diez dias no haya contestado.
Haciendo referencia al articulo 250.1 LEC, la reclamacion de las cantidades por

impago de rentas y cantidades debidas por el arrendatario, se decidiran en juicio

42 Real Decreto Ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. (BOE
[en linea] nim. 55, de 5/03/2019). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-
3108].
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verbal, cualquiera que sea su cuantia. De este modo se permite al arrendatario
oponerse a este hecho, alegando solamente un Gnico motivo, el cual es el de haber
pagado las rentas y, ademas, probarlo, siendo que la clausula rebus sic stantibus
no se considera un motivo de oposicion.

Asimismo, el impago de las rentas requeridas, considerado como incumplimiento
grave, permiten al arrendador a iniciar el procedimiento de desahucio para la
recuperacion del inmueble.

b) Otra causa seria el impago del importe de la fianza o de sus actualizaciones, dado
que, como bien se sabe, ésta sera obligatoria con una cuantia de dos mensualidades
de renta.

c) Del mismo modo, se considerara extinto el contrato cuando el arrendatario haya
subarrendado o cedido el local sin previa notificacion en el plazo de un mes al
arrendador y, ademas, cuando se haya dafiado dolosamente el local o se haya
realizado obras no consentidas por el arrendador. A su vez, la resolucion del
contrato se dara cuando la actividad objeto del contrato se considere molesta o
nociva.

d) Por otra parte, el arrendador podra extinguir el contrato cuando en el local se
realicen actividades molestas, insalubres, peligrosas o ilicitas.

e) Ademas, se daran las causas tipicas de extincidn del contrato de arrendamiento
cuando se haya perdido el local arrendado por causa no imputable al arrendador y
por la declaracién firme de ruina, siempre que sea acordada por la autoridad
competente.

Si nos dirigimos al texto refundido de la LAU de 1964, ésta menciona, en su articulo
62, la prorroga forzosa cuanto a la ocupacion por parte del arrendatario de dos 0 mas
viviendas en la misma poblacion cuando éstas no sean necesarias para satisfacer sus
necesidades. A su vez, la LAU 1994* se manifiesta sobre esta cuestion definiendo la
prérroga forzosa como una clausula legal que permite prorrogar la duracién del contrato

en caso de que dicha duracion pactada libremente por las partes fuese inferior a tres afios.

En este punto, y una vez explicada toda la regulacion que la LAU abarca, nos debemos

preguntar si dicha ley tiene plenitud o no. Es decir, ¢la LAU es suficiente para afrontar

43 Articulo 9 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].
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todos los problemas que se deriven de los arrendamientos de vivienda o para uso distinto

del de vivienda, o es mas bien insuficiente?

Bien, si que es verdad que esta Ley regula de manera amplia todos sus conceptos e
intenta evitar la minima posibilidad de que haya alguna laguna legal, sin embargo, no esta
dotada de plenitud.

Recientemente hemos vivido un periodo de pandemia, el cual no lo habia previsto
nadie, y, por tanto, tampoco la Ley de Arrendamientos Urbanos. Ante la inestabilidad que
la crisis sanitaria de la Covid-19 ha provocado, se ha visto la necesidad de introducir una
legislacion especifica para regular estos dos tipos de arrendamientos. A su vez, dicha Ley
no tenia previsto ningin cambio de circunstancias en sus contratos, imposibilitando de

esta manera alegar dicha causa y, por tanto, salvar a las partes perjudicadas.

La aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, una excepcién al principio de pacta
sunt servanda, no estaba ni siquiera prevista en las causas de extincion citadas en la Ley.
Por tanto, aunque la LAU ofrezca garantias como mecanismo de asegurar el
cumplimiento de sus obligaciones y aunque se preste una lista de causas de resoluciéon del
contrato tasada, no se preve ningun tipo de solucion para solventar el problema de, en

este caso, la pandemia generada por la Covid-19.

3. IMPACTO DE LA COVID-19 EN EL ARRENDAMIENTO

3.1. MEDIDAS TOMADAS PARA LOS ARRENDAMIENTOS PARA USO
DISTINTO DEL DE VIVIENDA

El 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) declar6 la
situacién de pandemia internacional generada por el coronavirus SARS-CoV-2, que
consecuentemente derivd en un estado de alarma para muchos paises, entre ellos

Espafia**.

Dicha pandemia generd una crisis mundial sanitaria, econémica y social, la cual

conllevé a la implantacion de una serie de medidas urgentes y extraordinarias para

44 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. (BOE [en linea] nim. 67, de 14/03/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692].
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disminuir las consecuencias de este impacto. La paralizacion de todos los sectores no
considerados necesarios para sobrellevar la pandemia, mediante el Real Decreto
463/2020, de 14 de marzo de 2020, llevo a una situacion econdmica desagradable para
muchas empresas y para muchos trabajadores autdbnomos, ya sean pequefios o grandes

empresarios.*

a) Se cerraron los locales y establecimientos minoristas, a excepcion de aquellos que
se consideraron de primera necesidad.

b) Se cerraron locales o instituciones culturales, deportivas y de ocio.

c) Se suspendieron las actividades de hosteleria y restauracion, siendo permitido
solamente los servicios de entrega a domicilio.

d) En materia de transporte se redujeron la oferta total de operaciones en

determinados servicios.

Como consecuencia de grande relevancia de esta crisis, las PYMES* han padecido
duramente dicha circunstancia, dado que en muchas ocasiones se les ha imposibilitado
cumplir con sus obligaciones contractuales. En el afio 2020 hubo una reduccion de un
14,3% referente a la facturacion del conjunto de empresas de la Central de Balance
Integrada (CBI), suponiendo la mayor caida en esta base de datos histéricamente

hablando,*’ y asi se observa en los siguientes graficos:

-10

w

Pymes | Grandes Mury Moderad Poco

afectados | afectados | afectados

-15 ‘

20186 2017 2018 2019 2020

021 Tamario | Sectores (a)
020

Ll

Graéfico 2: Importe neto de la cifra de negociaciones en 2020. Desglose por

Graéfico 1: Importe neto de la cifra de negocios. CBI. Tasas de variacion (%). tamafio y sector. Tasas de variacién (%). Fuente: Banco de Espafia

Fuente: Banco de Espafia

45 Garcia Pita y Lastres, J.L. (2021). Contratos y Covid. El principio “Pacta Sunt Servanda”y la Regla
“Rebus Sic Stantibus”. Tirant lo Blanch. Pé&g. 29.

46 Real Academia Espafiola (RAE). Empresa mercantil, industrial, etc., compuesta por un nimero reducido
de trabajadores, y con un moderado de facturacion. [Recuperado de: https://dle.rae.es/pyme].

47 Banco de Espafia (2021). La evolucién econdémica y financiera de las empresas espafiolas en 2020 y
2021 segun la central de balances. Direccion General de Economia y Estadistica. [Recuperado de:
https://www.bde.es/f/webbde/GAP/Secciones/SalaPrensa/IntervencionesPublicas/DirectoresGenerales/ec
onomia/Arc/Fic/arce020221.pdf].
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En 2019, el afio anterior a la crisis sanitaria, los desahucios estaban muy elevados sobre

todo en las comunidades autonomas de Catalufia, Andalucia y Comunidad Valenciana.
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Gréfico 1: Nimeros de lanzamientos por comunidades auténomas en 2019. Lanzamientos (unidades). Fuente: Epdata.

Tal como se observa, Catalufia Ilegé a tener mas de 9000 lanzamientos en el cuarto
trimestre de 2019, seguida por Andalucia y por la Comunidad Valenciana, ambas con méas
de 6000 desahucios. Siendo asi La Rioja la comunidad con menos desahucios, al tener

solamente 235 lanzamientos.

Jordi Ruiz de Villa, lider de la Plataforma de Afectados por el Covid-19 (PAC) explica
que los pequefios negocios han intentado conseguir una reduccion de la renta arrendaticia,

pero no fue posible?®:

Estabamos a punto de alcanzarlo. Nosotros estdbamos dispuestos a retirar todas las demandas que
teniamos y dejar de coger clientes (negocios afectados), pero su respuesta fue negativa a nuestra

proposicion. No estan dispuestos a llegar a ningun tipo de acuerdo, salvo en casos muy excepcionales.

Dicha situacién ha implicado una insostenibilidad para los empresarios de las PYMES,
tanto como para considerar la opcion de abandonar el negocio y unirse a otros locales o
cerrar. Segun el lider de PAC, las propuestas que ofrecen los grandes tenedores no son
justas y tampoco equilibradas para las empresas, y, por supuesto, tampoco ayudan a poder

hacer frente a los costes del mantenimiento de su actividad.

48 Auténomos y emprendedores. La falta de acuerdo con los centros comerciales puede provocar el éxodo
de las pequenas tiendas. [Recuperado de: https://www.autonomosyemprendedor.es/articulo/tu-
negocio/falta-acuerdo-centros-comerciales-puede-provocar-exodo-pequenas-
tiendas/20210209182659023844.html].
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Por tanto, observando los datos, y teniendo en cuenta que la LAU 1994 no observa
ninguna causa por fuerza mayor o por estado de alarma, como es el caso, para excluir al
arrendatario del pago de la renta al que se es obligado. Y que, paralelamente, el articulo
1105 del Caodigo civil establece que nadie respondera de los sucesos que no se hayan
previsto 0 que su prevision fuese inevitable, se implementaron nuevos decretos y leyes
tanto a nivel estatal como a nivel autonémico, con el objetivo de poder sobrellevar esta

situacion extraordinaria.

3.1.1. AMBITO ESTATAL

Cuanto a los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, para hacer efectiva la
proteccion de los autébnomos y de las PYMES, dada la imposibilidad de seguir con las
obligaciones del pago de las rentas arrendaticias, también se aprobaron diferentes normas

legislativas.

Sin embargo, estas medidas fueron adoptadas mucho después de las que se
interpusieron para los arrendamientos de vivienda®®, dado que no fue hasta la aprobacion
del Real Decreto ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para

apoyar la economia y el empleo™.

a) El Real Decreto Ley 15/2020, el cual sigue en vigor, va dirigido exclusivamente
para esas personas fisicas o juridicas que sean arrendatarias de un contrato de
arrendamiento para uso distinto del de vivienda. Este permite que el arrendatario
solicite al arrendador, que sea gran tenedor®, empresa o entidad publica de
vivienda el aplazamiento temporal y extraordinario en el pago de la renta siempre
que no tenga un caracter voluntario y esté pactado por las partes.

Los requisitos establecidos son®2:

En caso de ser autbnomo:

4 Infra. A partir de la pagina 22. Medidas que se han tomado para los arrendamientos para uso distinto

del de vivienda.

%0 Real Decreto Ley 15/2020, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo.
(BOE [en linea] nim. 112, de 22/04/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-
A-2020-4554].

51 Se entiende por gran tenedor aquél que sea titular de mas de 10 inmuebles urbanos, excluyendo garajes
y trasteros.

52 Articulo 3 Real Decreto Ley 15/2020, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y
el empleo. (BOE [en linea] ndom. 112, de  22/04/2020). [Recuperado  de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4554].
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o Estar afiliado y en situacion de alta en la fecha de la declaracion del estado
de alarma.

o Que su actividad haya quedado suspendida como consecuencia del RD
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.>

o Acreditar la reduccion de la facturacion del mes natural anterior al que se
solicita el aplazamiento, un 75% menos, si la actividad no se ha visto
suspendida de manera directa.

En caso de ser una pyme:

o Que no se supere los limites establecidos en el articulo 257.1 del RD
legislativo 1/2010, de 2 de julio.

o Que su actividad haya quedado suspendida como consecuencia del RD
463/2020, de 14 de marzo, o por 6rdenes de la Autoridad competente.

o Si la actividad no se ve directamente suspendida, que se acredite la
reduccién de su facturacion del mes natural anterior al que se solicita el
aplazamiento en un 75% menos.

Alejandro Fuentes-Lojo Rius ha calificado este RDL como cortoplacista, alegando
que era inidoneo para dar cobertura a la problematica contractual provenida de la
alteracion de circunstancias contractuales por causa de la pandemia.>* Alude la
ineficacia de las medidas legales dada la litigiosidad tan alta que se ha causado

después de su implementacion.

b) Por otra parte, también se adopté el Real Decreto — ley 35/2020, de 22 de

diciembre, de medidas urgentes de apoyo al sector turistico, la hosteleria y el

53 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. (BOE [en linea] nim. 67, de 14/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692].

54 Fuentes-Lojo Rius, A. (2021). Ultimas novedades legales en arrendamientos de uso distinto de vivienda
e industria en tiempos de pandemia. Comentarios a la RDL 35/2020. Diario la ley. [Recuperado de:
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sSIAAAAAAAEAEIQWU7DMAZ9
muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNyIXrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-

efJPxbJ0eBW_qc4FiEITSE15xgAB2UY cIGrFZKEUTAEMwiSZbUBbOdtALKSD23ummWA4Ui5ZSqCy
FALYphNNIXbIACjgRbOOhTYyoEhRSAAE_t0e4eN81X4xpneEKSLZPvSkUjcGbvNs 9g2ZjoJcKsc29v_c
0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMwOgINMeyipJifi2cxo7_e lyexYWAN-

kwZ1hWakY TxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmil8
Qf5pIRxfgEAAA==WKE].
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comercio y en materia tributaria® los cuales han adoptado una regulacion
especifica introduciendo la clausula rebus sic stantibus, mas adelante explicada.*
El que cita el RD-L 35/2020, el cual sigue en vigor a excepcion del articulo 8 'y, a
su vez, el cual este se puede aplicar a todos los contratos de arrendamiento de uso
distinto del de vivienda, siempre que cumplan con los requisitos establecidos por
la LAU.

Este explica que, en ausencia de un acuerdo entre las partes para una reduccion
temporal de la renta arrendaticia, el arrendatario puede solicitar al arrendador gran
tenedor, empresa o entidad publica, una de las siguientes opciones:

o Una reduccion del 50% de la renta arrendaticia durante la duracion del
estado de alarma, pudiendo extenderse hasta un maximo de cuatro meses.

o Una moratoria en el pago de la renta arrendaticia durante el estado de
alarma. Dicha renta se aplaza sin ningln tipo de intereses y, el pago de las
rentas aplazadas se podré realizar durante un periodo de dos afios a contar
desde la finalizacion de la moratoria.

El jurista Vicente Margo Servet, en su articulo®’, ha citado que dicho RD ha estado
favorable en la prestacion de una solucion mediadora entre las partes del contrato.
Asimismo se ha pronunciado también Francisco Manuel Echeverria Summers,
alegando que el Decreto tiene un caracter tuitivo respecto la posicién
arrendataria®® dado que desamparan totalmente al empresario que se gran tenedor
por interponer medidas suspensivas o restrictivas, en vez de dar ayudas o proponer
medidas de apoyo directo.

Echeverria también asegura que aunque la ministra anunciase que la medida

estaba prevista para beneficiar a 190.000 locales comerciales, segun dicen los

% Real Decreto Ley 35/2020, de medidas urgentes de apoyo al sector turistico, la hosteleria y el comercio
y en materia tributaria. (BOE [en linea] num. 334, de 23/12/2020). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-16823].

% Abad Lloria, 1., Castillo Echevarria, R. (2021). Las medidas de moratoria y reduccién de renta aprobadas
a resultas del Covid-19. Foro de actualidad. [Recuperado de:
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/7437/documento/foro-esp02.pdf?id=12265].

57 Margo Servet, V. (2021). Particularidades del Real Decreto Ley 35/2020 de 22 de diciembre en materia
de arrendamientos de local de negocio. Diario la ley. [Recuperado  de:
https://diariolaley.laleynext.es/dl1/2021/01/14/particularidades-del-real-decreto-ley-35-2020-de-22-de-
diciembre-en-materia-de-arrendamientos-de-local-de-negocio].

58 Echeverria Summers, F.M. (2021). Alcance de las medidas de apoyo al sector turistico. Lefebvre.
[Recuperado de: https://elderecho.com/alcance-de-las-medidas-de-apoyo-al-sector-turistico].
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representantes de los gremios de la hosteleria, solamente el 3% de los
arrendadores retinen la condicion de gran tenedor.>®

Ademas, el requisito de que el arrendatario haya visto suspendida de forma total
su actividad por causa del Estado de Alarma desampara a muchos arrendatarios,
dado que se toma como referencia la facturacion efectiva del mes anterior a la
solicitud de las medidas.

Por otro bando, Alejandro Fuentes-Lojo Rius alega, en compenetracion de
Echeverria, que este RDL tiene un caracter muy limitado, desamparando a
muchos arrendatarios. Citando también y llegando a lo mismo explicado por el
lider de la PAC, Jordi Ruiz de Villa, siendo asi que ambos aluden a la
imposibilidad de negociacion que ofrece este Real Decreto.

¢) A su vez, se ratifico el Real Decreto — ley 23/2020%°, de 23 de junio, por el que se
aprueban medidas en materia de energia y en otros &mbitos para la reactivacion
econdmica, el cual sigue en vigor, mencionando en su articulo 10 cita lo siguiente:

o Lasentidades del sector ferroviario podran acordar con los arrendatarios
de sus inmuebles arrendados para uso distinto de vivienda una moratoria
o reduccién de la renta por el impacto provocado por el COVID-19.

d) Y, también, se aprob6 el Real Decreto — ley 25/20205, de 3 de julio, de medidas
urgentes para apoyar la reactivacion economicay de empleo, el cual sigue en vigor,
por el cual se permite que los arrendatarios de inmuebles destinados a determinadas
actividades turisticas pueden pedir a los arrendadores a solicitar la moratoria
hipotecaria para que éstos les trasladen el 70% de la moratoria hipotecaria obtenida

de las entidades financiadoras.®?

Estas medidas se vieron mostradas en el siguiente grafico, donde el afio 2020 el
numero de lanzamientos se redujo drasticamente tras la implementacion de medidas de

suspension para los desahucios. Y, posteriormente, el afio 2021, aunque se observa una

59 Echeverria Summers, F.M. (2021). Las criticas a las medidas del Gobierno de reducir del 50% de los
alquileres de locales tienen mucha base. [Recuperado de: https://confilegal.com/20201227-las-criticas-a-
las-medidas-del-gobierno-de-reducir-del-50-de-los-alquileres-de-locales-tienen-mucha-base/].

%0 Real Decreto Ley 23/2020, por el que se aprueban medidas en materia de energia y en otros ambitos para
la reactivacion econdmica. (BOE [en linea] ndm. 175, de 24/06/2020). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-6621].

61 Real Decreto Ley 25/2020, de medidas urgentes para apoyar la reactivacion econémica y el empleo.
(BOE [en linea] nim. 185, de 06/07/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-

A-2020-7311].
82 Abad Lloria, 1., Castillo Echevarria, R. (2021). Las medidas de moratoria y reduccién de renta aprobadas
a resultas del Covid-19. Foro de actualidad. [Recuperado de:

https://www.uria.com/documentos/publicaciones/7437/documento/foro-esp02.pdf?id=12265].
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subida tras la reanudacion de los lanzamientos, se ha mantenido en un nimero inferior al

que habia en afios posteriores a la pandemia.
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Gréfico 2: Evolucion del ndimero de desahucios en Espafia. Nimero de lanzamientos (unidades). Fuente: Epdata.

3.1.2. AMBITO AUTONOMICO

En Catalufia, se decret6 el Decreto — ley 34/2020%, de 20 de octubre, de medidas
urgentes de apoyo a la actividad economica desarrollada en locales de negocio
arrendados, dando la posibilidad a los arrendatarios afectados por érdenes de suspensién

de actividad obtener reducciones parciales de renta.

La aprobacion de este D-L incentiva la autonomia de voluntad, dado que el
arrendatario puede pedirle al arrendador una modificacién de las condiciones del contrato,
y trata de ofrecer una solucién expeditiva, en concordancia con la clausula rebus sic
stantibus. Pero, si en el plazo de un mes no llegan a un acuerdo, se imponen las

modificaciones implementadas por este decreto ley®*:

a) Si el local se ha visto afectado por una medida publica de suspensién, se reduce en
un 50% la renta.

b) Si el local ha sido afectado por una medida de restriccion parcial de su
aprovechamiento material, se reduce la renta de manera proporcional a la mitad de

la pérdida de aprovechamiento del inmueble.

83 D-L 34/2020, de medidas urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en locales de negocio
arrendado. (BOE [en linea] nim. 303, de  18/11/2020). [Recuperado  de:
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2020-14371].

64 Alti Sanchez-Aguilera, J., Gomez Pomar, F. (2021). Clausula rebus sic stantibus: viabilidad y
oportunidad de su codificacion en el derecho civil espafiol. Pag. 18.
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Este opera en contratos celebrados a partir del 1 de enero de 1995 que hayan estado
afectados por medidas de suspension que se hayan adoptado en esta crisis. Aln asi, la
vigencia este D-L hoy en dia sigue siendo un tema muy discutido, dado que, este no tiene
ninguna fecha de finalizacion, ademas de que las medidas estipuladas por este Decreto
Ley son efectivas des del primer requerimiento solicitado por el arrendatario y estas
modificaciones de las condiciones contractuales se mantendran mientras duren las
medidas de suspension de la actividad o de restriccion del aprovechamiento material del
inmueble.’® Aun asi, actualmente el Decreto Ley 34/2020 ha estado derogado, por el
Decreto Ley 5/2022, de 17 de mayo, de medidas urgentes para contribuir a paliar los
efectos del conflicto bélico de Ucrania en Catalufia y de actualizacion de determinadas

medidas adoptadas durante la pandemia de la Covid-19%¢.
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Gréfico 3: Evolucion de desahucios en Catalufia. Lanzamientos (unidades). Fuente: Epdata.

Tal como se observa en el anterior grafico, la cantidad de lanzamientos en los afios
anteriores a las medidas impuestas para solventar la crisis sanitaria era mucho mas
elevada de la que fue en 2020, afio en que los desahucios en Catalufia fueron no superaban

los 2400, dadas las suspensiones que se hicieron. Y, aunque el nimero de lanzamientos

8 Espinet Advocats. (2021). Sobre la vigencia del Decreto Ley 34/2020, de 20 de octubre, de medidas
urgentes de soporte a la actividad econdmica desarrollada en locales de negocios arrendados.
[Recuperado de: https://espinetadvocats.cat/noticias/sobre-la-vigencia-del-decreto-ley-34-2020-de-20-de-
octubre-de-medidas-urgentes-de-soporte-a-la-actividad-economica-desarrollada-en-locales-de-negocio-
arrendados/].

5 Decreto Ley 5/2022, de 17 de mayo, de medidas urgentes para contribuir a paliar los efectos del conflicto
bélico de Ucrania en Catalufia y de actualizacion de determinadas medidas adoptadas durante la pandemia
de la Covid-19 (DOGC [en linea] nim. 80) de 18 de mayo de 2022. [Recuperado de:
https://noticias.juridicas.com/base datos/CCAA/728149-d1-5-2022-de-17-may-ca-cataluna-medidas-
urgentes-para-contribuir-a-paliar.html#disde].
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se elevo en 2021, este se mantuvo por debajo de la cantidad de desahucios que habia

anteriormente.

A su vez, en el siguiente grafico se observa como las comunidades autonomas de las
Islas Baleares y de las Islas Canarias son las que mayor nimero de desahucios por 1000

habitantes por no pagar el alquiler en el Gltimo trimestre del afio 2021.
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Graéfico 4: Desahucios por no pagar el alquiler, comunidad a comunidad. Fuente: Epdata.

De esta manera, se puede hacer una valoracion sobre si dichas medidas implantadas

han estado realmente efectivas o no.

En el Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona nim. 291/2021, de 23 de septiembre
de 202157, se observa como el arrendatario pide una modificacion razonable y equitativa
de las condiciones del contrato, en virtud de lo decretado por la autoridad competente

respecto las medidas de suspension del desarrollo de la actividad.

3.2.  MEDIDAS TOMADAS PARA LOS ARRENDAMIENTOS DE VIVIENDA

Para los contratos de arrendamientos de vivienda, las medidas proporcionadas por el
estado fueron anteriores a las que se dieron para los arrendamientos para uso distinto del

de vivienda.

La primera medida que se tomé fue el Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por
el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y econémico

para hacer frente al COVID-19%, EI cual tiene como objetivo suspender hasta el 30 de

57 Auto de la Audiencia Provincial de Barcelona nim. 291/2021, de 23 de septiembre de 2021.

8 Real Decreto Ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en
el &mbito social y econdmico para hacer frente al COVID-19. (BOE [en linea] nim. 91, de 01/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4208].
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septiembre de 2022 el procedimiento de desahucio y los lanzamientos para esas personas
que son vulnerables econdmicamente y las cuales no tienen una alternativa de vivienda.
Ademas, también se pronuncia en aquellos otros en los que el desahucio traiga causa de
un procedimiento penal. Este menciona que para que se dé dicha suspension, las personas
beneficiadas deberan ser dependientes de acuerdo con el articulo 2 de la Ley 39/2006, de
14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y Atencion a las personas en
situacion de dependencia® victima de violencia sobre la mujer o tener a su cargo,
conviviendo en la misma vivienda, alguna persona dependiente 0 menor de edad.
Asimismo, otro requisito interpuesto es que dichas personas acrediten que se encuentran
en una situacion verdadera de vulnerabilidad econémica, segun el articulo 5.1 de este RD-
L.

Por otra parte, se dict6 la Orden TMA/336/2020, de 9 de abril, por la que se incorpora,
sustituye y modifican sendos programas de ayuda del Plan Estatal de Vivienda 2018-
2021, en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 10, 11 y 12 del Real Decreto-ley
11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el
ambito social y econdmico para hacer frente al COVID-19.7° En este caso, la finalidad es
implantar ayudas para dar soluciones habitacionales y fomentar el incremento del parque
publico y social de viviendas destinadas al alquiler o cesion en uso. Ademas, pretende dar
mecanismos necesarios a las diferentes comunidades autbnomas para que éstas puedan

hacer frente a la crisis cuanto los arrendamientos de vivienda habitual.

Y, también, se establecié el Real Decreto Ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas
urgentes para hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econémica en el
ambito de la vivienda y en materia de transportes.”* A través de este RD-L se permite a
los arrendatarios solicitar una compensacion que consiste en el valor medio que

corresponderia a un alquiler de vivienda en el entorno que se encuentre el inmueble, con

89 ey 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y Atencién a las personas en
situacion de dependencia. (BOE [en linea] ndm. 299, de 15/12/2006). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-21990].

0 Orden TMA/336/2020, de 9 de abril, por la que se incorpora, sustituye y modifican sendos programas de
ayuda del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 10, 11y
12 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias
en el &mbito social y econdémico para hacer frente al COVID-19. (BOE [en linea] nim. 101, de 11/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4412#:~:text=1.-
,Objeto%20del%20programa.,y%20a%200tras%20personas¥%20especialmente%20vulnerables.].

"L Real Decreto Ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a las situaciones
de vulnerabilidad social y econdmica en el ambito de la vivienda y en materia de transportes. (BOE [en
linea] nim. 334, de 23/12/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2020-
16824].
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la excepcidn que dicho valor no sea superior a la renta que perciba el arrendador. La fecha
final de presentar dicha solicitud sera el 31 de octubre de 2022, siendo necesario que para
que se presente haya una exposicion razonada y justificada de la compensacion, sobre la

base de criterios indicados en el presente Real Decreto Ley.

Una vez observados las medidas que se implantaron, tanto para los arrendamientos de
vivienda como para los arrendamientos para uso distinto del de vivienda, se puede llegar
a una clara conclusion. El trato legislativo que recibieron el primer tipo de arrendamiento
fue més favorable que en el caso del segundo tipo, no solamente porque su implantacion
fue mucho mas anterior, sino porque en el caso de la vivienda, las medidas fueron méas

permisivas en cuanto la suspension de las obligaciones del contrato.

4. EFECTOS JURIDICOS EN LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE
LOCAL DE NEGOCIO

Bien, después de analizar las diferentes normativas establecidas fundamentalmente
para evitar la conclusion de algunos contratos de arrendamiento de locales de negocios,
se debe cuestionar si éstas han sido realmente tiles cuanto a intentar solucionar la

situacion provocada por el estado de alarma.

Contestando a esta pregunta, se puede observar que éstas han sido insuficientes vy,

ademas, han supuesto una aplicacion mas restrictiva de la clausula rebus sic stantibus.”

Tal como menciona el Abogado Jests Sanchez Garcia’ al decretarse el Real Decreto
— ley 11/2020, adoptando medidas para los arrendamientos de vivienda, se olvidan de
regular los locales de negocio, y no fue hasta la regulacion del RD-L 15/2020, de 21 de
abril, que se legislo sobre este tema imponiendo medidas para reducir los costes de

PYMES y autbnomos.

Aun asi, esta redaccion legislativa se puede considerar incorrecta cuanto a sus articulos

1, referente a grandes tenedores, y 2, referente a pequefios tenedores, puesto que en el

2 Vallejo Ros, C. Vlex. Efectos juridicos del estado de alarma en los contratos de arrendamiento de local
de negocio. Revista juridica sobre consumidores. [Recuperado de: https://vlex.es/vid/efectos-juridicos-
alarma-contratos-844583230].

3 Sanchez Garcia, J. (2020). Vlex. El Real Decreto — ley 11/2020, de 31 de marzo, y la falta de regulacion
para los arrendatarios de locales de negocio. Revista de Derecho. Nbr. 191. [Recuperado de:
https://app.viex.com/#vid/842544954].
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primero se ordena al arrendador a aceptar la moratoria, mientras que en el segundo dicha

obligacion es inexistente.

El hecho de que la obligacion de aceptar la moratoria no exista, le permite al
arrendador interponer demanda de desahucio por falta de pago, encontrdndonos en una
situacion bastante injusta frente a un arrendatario sin ingresos por una actividad

suspendida.™

Tanto la jurisprudencia como la doctrina han afirmado que la fuerza mayor exonerara
de responsabilidad por incumplimiento de las obligaciones del deudor en caso de ser una
obligacion de entrega de una cosa determinada o de hacer, pero, en cambio, si la entrega
es de cosa genérica, como el dinero, se excluye la fuerza mayor. De esta manera, al caber
la posibilidad de un retraso en el pago, pero no una imposibilidad definitiva de cumplir
con las obligaciones pecuniarias, el arrendatario no podra quedar exento de dichas

obligaciones aun estando en una crisis econdmica como la actual.

Entonces, el arrendatario en cuestion tendrd una Unica posibilidad de interponer
demanda de juicio ordinario para poder alegar su situacion y el perjuicio que dicha

regulacién le esta generando.

Por tanto, se observa que las medidas interpuestas por el RDL 15/2020, de 21 de abril,
ofrece unas medidas minimas para solucionar los dafios provocados a los arrendatarios
mas vulnerables, pero, aun asi, dicha insuficiencia no genera incompatibilidad con la

posibilidad de reclamar proteccion judicial para el perjudicado.

Sin embargo, si nos centramos en el principio jurisprudencial Rebus Sic Stantibus, mas
adelante desarrollado en profundidad, éste hace posible la suspension, modificaciéon o

resolucion del contrato en caso de circunstancias extraordinarias e imprevistas’™.

Asi mismo, se puede observar que la Sala Primera del Tribunal Supremo, en sus
sentencias STS 2823/2014, de 30 de junio’®, STS 5090/2014, de 15 de octubre’” y STS

74 Vallejo Ros, C. Vlex. Efectos juridicos del estado de alarma en los contratos de arrendamiento de local
de negocio. Revista juridica sobre consumidores. [Recuperado de: https://vlex.es/vid/efectos-juridicos-
alarma-contratos-844583230].

s March, C. (2020). Implicaciones de las crisis del COVID-19 en los contratos de arrendamiento de locales
de comercio. LegalToday. [Recuperado de: https://www.legaltoday.com/practica-juridica/derecho-
civil/arrendamientos/implicaciones-de-la-crisis-del-covid-19-en-los-contratos-de-arrendamiento-de-
locales-comerciales-2020-03-26/].

6 STS nlim. 2823/2014, de 30 de junio de 2014.

T STS nim. 5090/2014, de 15 de octubre de 2014.
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1698/2015, de 24 de febrero®, utilizo el principio Rebus Sic Stantibus. Es mas, en la
primera sentencia mencionada, alegd que “la crisis de 2008 puede ser considerada como
un fenémeno que puede generar un grave trastorno de las circunstancias y alterar el
desarrollo de las relaciones contractuales”. Esta citacion se puede transcribir
idénticamente en la situacién actual, por tanto, dicha doctrina resulta correcta a la hora de

cambiar alguna circunstancia contractual.

5. CLAUSULA REBUS SIC STANTIBUS

En consecuencia, de la crisis ocasionada por la pandemia mundial, se ha dado paso a
la clausula rebus sic stantibus. Este hecho ya sucedi6 con la crisis del afio 2007, donde se
dificult6 tanto el cumplimiento de los contratos que se tuvo que introducir dicha clausula,

cuya relevancia no era mucha hasta ese momento.

Este aforismo latino es una figura que ha sido invocada frecuentemente en los periodos

de mayor incertidumbre y crisis econémica.

Sin embargo, antes de hablar de esta clausula, se debe hacer referencia al principio
pacta sunt servanda, regulada en todos aquellos articulos del Codigo Civil que hacen

referencia al cumplimiento de los contratos.

- Articulo 1091 CC. Las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de
ley entre las partes contratantes, y deben cumplirse a tenor de los mismos.

- Articulo 1256 CC. La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden
dejarse al arbitrio de uno de los contratantes.

- Articulo 1258 CC. Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, y
desde entonces obligan, no s6lo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
también a todas las consecuencias que, segun su naturaleza, sean conformes a la
buena fe, al uso y a la ley.

- Articulo 1278 CC. Los contratos seran obligatorios, cualquiera que sea la forma
en que se hayan celebrado, siempre que en ellos concurran las condiciones

esenciales para su validez.

78 STS nim. 1698/2015, de 24 de febrero de 2015.
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La definicion de este principio es bastante clara; los pactos deben ser siempre
cumplidos en sus propios términos. Es decir, a través de este principio obliga a las partes

de un contrato a cumplir con lo estipulado en éste.

Bien, una vez entendido esto, se debe alegar que la clausula rebus sic stantibus es una
forma de oposicion a dicho principio, dado que el significado literal de ésta es mientras
continlen asi las cosas. De este modo, si se junta el principio con la clausula en una
misma frase, del siguiente modo: pacta sunt servanda rebus sic stantibus, se pretende
decir que sera obligatorio cumplir con el contracto mientras las circunstancias que habia

en el momento de pactar el contrato no cambien.

Asimismo, la clausula rebus sic stantibus también encuentra su regulacion a lo largo
del Cddigo Civil:

- Articulo 7.1 CC. Los derechos deberan ejercitarse conforme a las exigencias de
la buena fe.

- Articulo 1258 CC. Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, y
desde entonces obligan, no s6lo al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino
también a todas las consecuencias que, segun su naturaleza, sean conformes a la

buena fe, al uso y a la ley.

Dichos articulos mencionan la buena fe, por tanto, en caso de haber una modificacion
significativa de las circunstancias contractuales, la legislacion no considera que haya
buena fe si se aplica dichas normas a lo pactado anteriormente, sin tener en cuenta el

cambio de este contexto contractual.

Por tanto, la clausula rebus sic stantibus se puede entender como una excepcion del
principio de pacta sunt servanda, la cual se introduce para dar equidad en el contrato, con
una duracion no especificada pero definida como un plazo razonable. Para entender su
definicion, hay que apelar al articulo 1262 del Codigo Civil, el cual cita que los requisitos
para que sea valido un contrato son el consentimiento, el objeto y la causa, de forma que
un vicio que afecte a alguno de estos elementos puede dejar nulo un contrato, ya sea de

manera total como parcial”®.

8 De Artifiano Marra, P. (2021). Posible aplicacion de la clausula rebus sic stantibus en las operaciones
inmobiliarias a raiz de la Covid-19.
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De esta manera, la doctrina de la rebus sic stantibus establece un mecanismo para
solventar un contrato que ha quedado viciado intrinsecamente por motivos ajenos a las

partes.

Por otra parte, cabe mencionarse el principio prestacional, declarado por la
jurisprudencia del Tribunal Supremo como un principio general del derecho y como una
regla de la economia contractual que justifica la posibilidad de desarrollo de la clausula

rebus.®
Aun asi, para que pueda aplicarse, se exige la concurrencia de ciertos requisitos®:

a) Persecucion y permision al deudor de reducir el impacto negativo de un riesgo no
previsto en el contrato a una de las partes. En la Sentencia del Tribunal Supremo,
de 15 de enero de 201982, se sostiene que al pactar un sistema de determinacion de
precio con un importe minimo garantizado y otro variable, el cual viene vinculado
a los ingresos del arrendatario, el riesgo de disminucién de ingresos quedara a
cargo del arrendatario.

b) Debe haber necesariamente una modificacion extraordinaria de las circunstancias.
Se exige que el contexto contractual en el que las partes del contrato pactaron se
haya visto alterado gravemente, suponiendo que, si se hubiese sabido dichas
circunstancias en ese momento, el contrato no se hubiese celebrado.

c) Se necesita una desproporcién desorbitante entre las prestaciones. Es decir, que
haya un desequilibrio entre las partes, siempre demostrando un nexo de causalidad
entre la nueva circunstancia y el incumplimiento de las obligaciones.

d) Asimismo, las circunstancias deben ser emergentes e imprevisibles, y se debe
carecer de otro medio de reequilibrar la relacién contractual. Por tanto, si existe
una opcion alternativa a solventar dicho vicio en el contrato, la clausula sera

inaplicable.

El cumplimiento de estos requisitos es fundamental para saber si se aplicard o no la
clausula. Asi se observo en el Auto del Juzgado de Primera Instancia nim. 31 de

Barcelona nim. 348/2020, de 21 de septiembre de 2020%, referente a la aplicacion o no

8 De Artifiano Marra, P. (2021). Posible aplicacion de la clausula rebus sic stantibus en las operaciones
inmobiliarias a raiz de la Covid-19.

81 Alti Sdnchez-Aguilera, J., Gdmez Pomar, F. (2021). Clausula rebus sic stantibus: viabilidad y
oportunidad de su codificacion en el derecho civil espafiol. P4g. 8.

82 STS, de 15 de enero de 2019 (RJ 2019, 146).

8 Auto Juzgado Primera Instancia nim. 31 de Barcelona nim. 348/2020, de 21 de septiembre de 2020.

37



de unas medidas cautelares, acudiendo a la rebus sic stantibus, por razon de alteracion
sobrevenida e imprevisible de circunstancias. En este, se rechaza dicha aplicacion al
considerarse que, aunque la empresa fuese una pyme, ésta gozaba de una buena ratio de
solvencia y era muy fuerte financieramente. Por tanto, no constaba ningin periculum in

mora y, por tanto, ningun desequilibrio.

A su vez, para analizar de manera correcta la afectacion o la incidencia que han
provocado las nuevas circunstancias en el contrato, el Tribunal Supremo ha citado que se

debe hacer de manera objetiva, a través de dos criterios de tipicidad.

Uno de los criterios es aplicando la doctrina de la base del negocio, para saber si la
mutacion de las circunstancias ha provocado que la base del negocio desaparezca, se
frustre o que devenga inalcanzable. El segundo criterio es comprobando el riesgo normal
del contrato para averiguar si dicha circunstancia estaba prevista expresamente o Si

proviene de la naturaleza del contrato.

Por su parte, la Sentencia del Tribunal Supremo nim. 447/2017, de 13 de julio®,

menciona lo siguiente:

En Derecho espafiol no existe una formulacion legal de la doctrina de la clausula
rebus ni tampoco una regla que permita al deudor librarse de sus obligaciones
cuando empeora su situacién econémica. Sin embargo, es indiscutida en la
doctrina jurisprudencial la existencia de un principio que permitiria a un
contratante desligarse del contrato, exonerandose de toda responsabilidad, como

consecuencia de la aparicion de hechos sobrevenidos imprevisibles.

Anéalogamente, cabe remarcar que no se debe confundir la clausula rebus sic stantibus
con un caso fortuito, dado que, aunque ambos compartan el requisito de una concurrencia
de circunstancias extraordinarias y no previsibles, la cldusula no alega en ningun
momento la imposibilidad de cumplimiento del contrato, simplemente una modificacién

en los términos pactados para equilibrar la nueva circunstancia.

Por esto mismo, no se puede aludir fuerza mayor en los contratos de arrendamiento de
locales de negocio. Si fuese este el caso, su efecto seria la liberacion del arrendatario del
cumplimiento de sus obligaciones, es decir, de pagar la renta arrendaticia. Pero la

jurisprudencia ya se ha pronunciado a favor, especificando que solamente se podréa valer

84 STS nim. 447/2017, de 13 de julio de 2017.
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la fuerza mayor en los contratos con obligaciones de hacer. Asi que, se debera hacer una
clara diferencia entre que haya una imposibilidad de cumplir con el contrato y que haya
una circunstancia que altere las obligaciones en tanto que no se puedan cumplir del modo

pactado.

En la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nim. 20 de Barcelona, nim. 1/2021,
de 8 de enero®, se estima la demanda hecha por un arrendatario para declarar la
procedencia de una reduccién de la renta arrendaticia en un 50%, debido a las

circunstancias alteradas e imprevisibles que causaron un desequilibrio contractual.

Aplicando la doctrina de la rebus sic stantibus en los contratos de arrendamiento para
uso distinto del de vivienda, se pueden renegociar las condiciones contractuales que se

pactaron en su dia por las partes, teniendo como base la buena fe y la libertad contractual.

La solucidén que se pretende dar a los arrendatarios, para hacer frente a la crisis
sanitaria, y asi evitar el incumplimiento total de sus obligaciones frente el arrendador, y
en consecuencia, los desahucios, es la reduccion parcial de la renta mientras haya
existencia de dicha excepcionalidad, una moratoria en el pago de la renta o una suspension

del contrato para eliminar los devengos del impago de las rentas arrendaticias.

El Auto de la Audiencia Provincial de Madrid, Seccion Decimoctava, nim. 166/2021,
de 11 de junio de 2021%, aprueba las medidas cautelares relativas a la reduccion de las
rentas derivadas de los contratos que vinculaban al arrendador con el arrendatario en un
50% y en un 25%, dado que se considera que no se ha encontrado ninguna otra alternativa

para reequilibrar la situacion econdmica entre las partes.

Por otra parte, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra num. 311/2021,
de 07 de julio de 2021%, ha desestimado la accion de desahucio por falta de pago del
arrendamiento para uso distinto de vivienda, aplicando asi la clausula rebus sic stantibus

para la minoracién de rentas arrendaticias.

Si se analiza un caso préctico, a fin de ofrecer propuestas de cara al futuro, en el caso

de un arrendatario al que se le han visto alteradas las circunstancias en las que se pacto

8 Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nim. 20 de Barcelona, nim. 1/2021, de 8 de enero de 2021.
8 Auto de la Audiencia Provincial de Madrid, nim. 166/2021, de 11 de junio de 2021.
87 SAP Pontevedra nim. 311/2021, de 7 de julio de 2021.
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inicialmente el contrato, la mejor opcion que se podria aplicar es la figura juridica de la

clausula rebus sic stantibus.

Sin embargo, se debe tener en cuenta que dicha clausula es solamente una doctrina
jurisprudencial, que se implementa para renegociar la base econdmica del contrato, en
ningln caso para incumplirlo®. Asimismo, la rebus sic stantibus podra interponerse de
manera subsidiaria y después de haber valorado todos los mecanismos legales que pueda

reequilibrar las condiciones contractuales.

Para saber si aplicar la cldusula o no, no basta con la simple alteracion de
circunstancias, sino que se necesita que haya un riesgo atribuido de forma explicita a uno
de los contratantes. Si concurren los requisitos para aplicarla, hay que tener presente que

no ha habido una suspension del contrato, por tanto, las demas obligaciones seguiran en
pie.
Entonces, si no hay ninguna norma legal que dé una solucion, hay que pactar un

acuerdo entre las partes para poder modificar las obligaciones, el cual debe ir acompafiado

de una carta justificando dichas circunstancias.®®

Aun asi, al margen de la aplicacion doctrinal de la rebus sic stantibus, la jurisprudencia
ha hecho uso de otros mecanismos alternativos a esta clausula. Estas otras soluciones

son®:

a) Ladoctrina de la presuncion o condicion técita. Se utiliza en aquellos casos en los
que hay una imposibilidad de cumplimiento de la obligacion de una de las partes,
dado que tacitamente dicha obligacion se encontraba sometida a una condicion
que, por causas ajenas a la voluntad del contratante, no se podra cumplir.

b) Ladoctrina de la desaparicion de la base del negocio. Permite la modificacion o la
extincion de un contrato cuando su base contractual se encuentra en un conjunto
de circunstancias cuya existencia es necesaria para que se cumpla lo pactado en el

contrato. Por tanto, se necesita una alteracion de la base contractual.

8 Sanchez Garcia, J.M. Vallejo Ros, C. Consejos practicos del abogado frente al
arrendamiento/arrendador ante la aplicacién de la clausula rebus sic stantibus.

8 peldez Sanz, F.J. (2020). Soluciones frente a las dificultades en el cumplimiento de los contratos por el
Covid-19. VLex. (Law School ESADE).

% Aranzadi (2014). La clausula <<rebus sic stantibus >> y otras formulas alternativas utilizadas en la
jurisprudencia. Especial referencia a los recientes pronunciamientos judiciales.
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c) Ladoctrina de la frustracion del fin del contrato. No se aplicara la clausula rebus
sic stantibus cuando la alteracion de las circunstancias produce una frustracion en

el contrato, la cual conlleva a la resolucion de éste.

Por ultimo, tal como se ha visto, la aplicacion de la clausula rebus sic stantibus esta
siendo observada muy cautelosamente por los tribunales, de tal modo que se analiza
restrictivamente el cumplimiento de los requisitos necesarios para su aplicacion y la
posibilidad de aplicar otras alternativas diferentes, y, en caso de aplicarse, la

jurisprudencia prefiere aplicar la reduccion de la renta.
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CONCLUSIONES

Para cerrar esta investigacion, es relevante destacar el papel que tiene la legislacion
para afrontar los nuevos retos que plantea el paso del tiempo, sin que pueda existir una

regulacién propia y concreta para cada supuesto.

Por su parte, también se debe resaltar la importancia de la jurisprudencia para aplicar
la legislacion vigente en situaciones de emergencia o necesidad, los cuales llegan a
suponer un desajuste y un desequilibrio tanto econémico como juridico para alguna de
las partes. En este caso, este desajuste se ha observado sobre todo en los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda, dado que por causa de la pandemia muchos locales de
negocios se han visto desahuciados, ante la dificultad por parte del arrendatario de

cumplir con sus obligaciones.

Por esta causa se han implementado medidas para solventar este desajuste y evitar asi
gue mas personas se vieran en esta situacion terrible. Pero ;estas medidas tomadas por el
gobierno han podido reequilibrar la situacion contractual entre arrendadores y

arrendatarios?

Bien, si se observa des de un punto doctrinal, muchos han sido los autores los que han
criticado estas medidas de una manera muy severa. Alejandro Fuentes-Lojo, Francisco
Manuel Echeverria y Vicente Margo Servet alegan que las medidas implementadas
Unicamente benefician a un pequefio porcentaje de arrendatarios; los que hayan visto

suspendida totalmente su actividad, y de los cuales arrendadores sean un gran tenedor.

Aun asi, estas criticas no implican que estas medidas hayan tenido ninguna
repercusion, siendo que anteriormente la cantidad de lanzamientos superaba los 14000
casos, Yy, después de la nueva normativa implementada, dicha cantidad ha disminuido
valorablemente, tal como se ha mostrado a lo largo de este trabajo y segun los datos

indicados en los diferentes gréaficos.

Por tanto, se demuestra claramente que la justicia ha sabido afrontar los diferentes
retos que se le ha interpuesto estos afios, ya sea mediante la normativa que ha ido
implementando para alcanzar los objetivos deseados, como a través de la jurisprudencia.
Sin embargo, cabe resaltar que la necesidad que estas medidas se dotasen de un caracter
no tan tuitivo ni tan limitado. De esta manera, se habria conseguido beneficiar a un

porcentaje de arrendadores mucho mas elevado.
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Por ultimo, se ha mostrado la insuficiencia que presenta la Ley de Arrendamientos
Urbanos ante la no regulacion de situaciones desprevenidas para los arrendamientos de
vivienda y para uso distinto del de vivienda o ante la no regulacion de la clausula rebus

sic stantibus.

Pero, segun cita Fernando Gomez Pomar y Juan Alti Sdnchez-Aguilera, en su obra
Clausula rebus sic stantibus: viabilidad y oportunidad de su codificacion en el derecho
civil se redactara una ley donde se regulase especificamente la doctrina rebus, esta
regulacion seria abstracta e incapaz de explicar las consecuencias concretas que la rebus
sic stantibus trae. Ademas, si hubiese una codificacion de esta doctrina, no se podria usar
como “instrumento de alivio” para las partes contratantes que tengan problemas de
liquidez. “La clausula rebus no es ni puede ser un medio eficaz para intervenir con
caracter directo y sistemético en favor de los contratantes muy seriamente afectados en

’

estas circunstancias.’

43



BIBLIOGRAFIA

Wolters Kluwer. Arrendamiento de local de negocio. Guias juridicas. [Recuperado de:
https://quiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1
JTAAAUN]I2NjtbL UouLM_DxblwMDCwNzAWUQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAuzls-
DUAAAA=WKE].

Joaquim Marti. La tenencia de otra vivienda por parte del arrendatario (prérroga forzosa). Bufete

diagonal. [Recuperado de: https://www.bufetediagonal.com/jmarti-articulo4.html].

Lefebvre. La resolucion del contrato por accién de <<necesidad del arrendador>> en el art. 9.3 LAU.

[Recuperado de: https://elderecho.com/la-resolucion-del-contrato-accion-necesidad-del-arrendador-art-9-

3-lau].

VIEX. Efectos juridicos del estado de alarma en los contratos de arrendamiento de local de negocio.
[Recuperado de: https://app.viex.com/#vid/844583230].

Guillermo  Westreicher.  Contrato de  arrendamiento.  Economipedia.  [Recuperado  de:

https://economipedia.com/definiciones/contrato-de-arrendamiento.html].

Wolters Kluwer. Arrendamiento y subarrendamiento. Guias juridicas. [Recuperado de:
https://quiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1
JTAAAUNDMON;jtbL UouLM_DxblwMDCwNzAwWuQQGZapUt-
ckhlQaptWmJOcSoANUghvjUAAAA=WKE#:~:text=Es%20un%20contrato%?20bilateral%2C%?20al,por
%20el%20us0%200%20goce].

Josep Maria Espinet Asensio. (2017). Particularidades del contrato de arrendamiento otorgado por el
usufructuario. Espinet Advocats. [Recuperado de: https://espinetadvocats.cat/arrendamientos-

urbanos/particularidades-del-contrato-de-arrendamiento-otorgado-por-el-usufructuario/].

El Blog legal. (2022). (Qué es un comodato y para qué sirve? [Recuperado de:
https://elbloglegal.com/comodato/#:~:text=L a%20principal%20diferencia%20con%?20el,propiedad%20de
%201a%20c0sa%20prestada].

César Fernandez Garcia-Balmaseda. (2017). Arrendamiento en precario. ¢En qué consiste? Gonzalez
Sastre Abogados. [Recuperado de: https://gonzalezsastre.com/arrendamiento-en-precario-en-que-
consiste/#:~:text=%C2%BFQu%C3%A9%20es%20el%20arrendamiento%20en,y%20sin%20pagar%20ni

nguna%?20renta].

Begofia Costas. (2019). Limites en las garantias adicionales a la fianza en el arrendamiento de vivienda.
¢Cual es la fecha de tu contrato? Editorial juridica Sepin. [Recuperado de:

https://blog.sepin.es/2019/07/limites-garantias-adicionales-arrendamiento-vivienda/].

Wolters Kluwer. Prenda. Guias juridicas. [Recuperado de:
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4s| AAAAAAAEAMIMSbF1

44


https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjI2NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAuzls-DUAAAA%3DWKE
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjI2NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAuzls-DUAAAA%3DWKE
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjI2NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAuzls-DUAAAA%3DWKE
https://www.bufetediagonal.com/jmarti-articulo4.html
https://elderecho.com/la-resolucion-del-contrato-accion-necesidad-del-arrendador-art-9-3-lau
https://elderecho.com/la-resolucion-del-contrato-accion-necesidad-del-arrendador-art-9-3-lau
https://app.vlex.com/%23vid/844583230
https://economipedia.com/definiciones/contrato-de-arrendamiento.html
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNDM0NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoANUqhvjUAAAA%3DWKE&%3A~%3Atext=Es%20un%20contrato%20bilateral%2C%20al%2Cpor%20el%20uso%20o%20goce
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNDM0NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoANUqhvjUAAAA%3DWKE&%3A~%3Atext=Es%20un%20contrato%20bilateral%2C%20al%2Cpor%20el%20uso%20o%20goce
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNDM0NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoANUqhvjUAAAA%3DWKE&%3A~%3Atext=Es%20un%20contrato%20bilateral%2C%20al%2Cpor%20el%20uso%20o%20goce
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNDM0NjtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoANUqhvjUAAAA%3DWKE&%3A~%3Atext=Es%20un%20contrato%20bilateral%2C%20al%2Cpor%20el%20uso%20o%20goce
https://espinetadvocats.cat/arrendamientos-urbanos/particularidades-del-contrato-de-arrendamiento-otorgado-por-el-usufructuario/
https://espinetadvocats.cat/arrendamientos-urbanos/particularidades-del-contrato-de-arrendamiento-otorgado-por-el-usufructuario/
https://elbloglegal.com/comodato/#%3A~%3Atext%3DLa%20principal%20diferencia%20con%20el%2Cpropiedad%20de%20la%20cosa%20prestada
https://elbloglegal.com/comodato/#%3A~%3Atext%3DLa%20principal%20diferencia%20con%20el%2Cpropiedad%20de%20la%20cosa%20prestada
https://gonzalezsastre.com/arrendamiento-en-precario-en-que-consiste/#%3A~%3Atext%3D%C2%BFQu%C3%A9%20es%20el%20arrendamiento%20en%2Cy%20sin%20pagar%20ninguna%20renta
https://gonzalezsastre.com/arrendamiento-en-precario-en-que-consiste/#%3A~%3Atext%3D%C2%BFQu%C3%A9%20es%20el%20arrendamiento%20en%2Cy%20sin%20pagar%20ninguna%20renta
https://gonzalezsastre.com/arrendamiento-en-precario-en-que-consiste/#%3A~%3Atext%3D%C2%BFQu%C3%A9%20es%20el%20arrendamiento%20en%2Cy%20sin%20pagar%20ninguna%20renta
https://blog.sepin.es/2019/07/limites-garantias-adicionales-arrendamiento-vivienda/
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjM3MztbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUtckhlQaptWmJOcSoAKFKAHzUAAAA%3DWKE

jTAAAUN|jM3MztbLUouLM DxblwMDCwNzAwuQQGZapUtckhlQaptWmJOcSoAKFKAHzZUAAAA
=WKE].

Solunion. Seguro de caucion: qué es, finalidades y ventajas. [Recuperado de:

https://www.solunion.es/blog/seguro-de-caucion/].

Fernandez Ruiz-Gélvez, E. (2017). Rebus sic stantibus y crisis econdmica. Orden publico econdmico versus

especulacion. (Universidad de Valencia, 2017).

De Artifiano Marra, P. Posible aplicacion de la clausula rebus sic stantibus en las operaciones inmobiliarias
a raiz de la Covid-19. (Universidad Rey Juan Carlos, Madrid).

Séenz de Jubera Higuero, B. Clausula rebus sic stantibus: fundamento y doctrina jurisprudencial sobre su

aplicacion, presupuestos y efectos. (Universidad de La Rioja).

Espinet Advocats. (2021). Sobre la vigencia del Decreto Ley 34/2020, de 20 de octubre, de medidas
urgentes de soporte a la actividad econémica desarrollada en locales de negocios arrendados. [Recuperado

de: https://espinetadvocats.cat/noticias/sobre-la-vigencia-del-decreto-ley-34-2020-de-20-de-octubre-de-

medidas-urgentes-de-soporte-a-la-actividad-economica-desarrollada-en-locales-de-negocio-arrendados/].

Vallejo Ros, C. Vlex. Efectos juridicos del estado de alarma en los contratos de arrendamiento de local
de negocio. Revista juridica sobre consumidores. [Recuperado de: https://vlex.es/vid/efectos-juridicos-
alarma-contratos-844583230].

March, C. (2020). Implicaciones de las crisis del COVID-19 en los contratos de arrendamiento de locales

de comercio. LegalToday. [Recuperado de: https://www.legaltoday.com/practica-juridica/derecho-

civil/arrendamientos/implicaciones-de-la-crisis-del-covid-19-en-los-contratos-de-arrendamiento-de-

locales-comerciales-2020-03-26/].

Sanchez Garcia, J. (2020). Vlex. El Real Decreto — ley 11/2020, de 31 de marzo, y la falta de regulacion
para los arrendatarios de locales de negocio. Revista de Derecho. Nbr. 191. [Recuperado de:
https://app.vilex.com/#vid/842544954].

Fuentes Lojo, J.V. Comentarios a la nueva ley de arrendamientos urbanos. Vlex. De los arrendamientos de

vivienda.

Fuentes-Lojo Rius, A. (2021). Ultimas novedades legales en arrendamientos de uso distinto de vivienda e
industria en tiempos de pandemia. Comentarios a la RDL 35/2020. Diario la ley. [Recuperado de:
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAEIQwWU7DMAZ9
muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9IxXrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-
efJPxbJ0eBW_gc4FiEITSE15xgAB2UY cIGrFZKEUTAEMwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSgCy
FALYphNNIXbIACjgRbOOhTYOEhRSAAE _t0e4eN81X4xpneEKS5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v ¢
0Ywdn70wuAct-0UyQDwhK4HH _PsGMwO0glNMeyipJifi2exo7 e lyexYWAnR-
kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmil8
Qf5pIRXFgEAAA==WKE].

45


https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjM3MztbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUtckhlQaptWmJOcSoAKFKAHzUAAAA%3DWKE
https://guiasjuridicas.wolterskluwer.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAMtMSbF1jTAAAUNjM3MztbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQQGZapUtckhlQaptWmJOcSoAKFKAHzUAAAA%3DWKE
https://www.solunion.es/blog/seguro-de-caucion/
https://espinetadvocats.cat/noticias/sobre-la-vigencia-del-decreto-ley-34-2020-de-20-de-octubre-de-medidas-urgentes-de-soporte-a-la-actividad-economica-desarrollada-en-locales-de-negocio-arrendados/
https://espinetadvocats.cat/noticias/sobre-la-vigencia-del-decreto-ley-34-2020-de-20-de-octubre-de-medidas-urgentes-de-soporte-a-la-actividad-economica-desarrollada-en-locales-de-negocio-arrendados/
https://vlex.es/vid/efectos-juridicos-alarma-contratos-844583230
https://vlex.es/vid/efectos-juridicos-alarma-contratos-844583230
https://www.legaltoday.com/practica-juridica/derecho-civil/arrendamientos/implicaciones-de-la-crisis-del-covid-19-en-los-contratos-de-arrendamiento-de-locales-comerciales-2020-03-26/
https://www.legaltoday.com/practica-juridica/derecho-civil/arrendamientos/implicaciones-de-la-crisis-del-covid-19-en-los-contratos-de-arrendamiento-de-locales-comerciales-2020-03-26/
https://www.legaltoday.com/practica-juridica/derecho-civil/arrendamientos/implicaciones-de-la-crisis-del-covid-19-en-los-contratos-de-arrendamiento-de-locales-comerciales-2020-03-26/
https://app.vlex.com/%23vid/842544954
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE
https://diariolaley.laleynext.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAE1QwU7DMAz9muUSaQqdAHHIZesFaUJoVNy9xrQWaTJip6x_j7desGTZ8Xt-efJPxbJ0eBW_qc4FiEITsE15xgAB2UYcIGrFZKEUTAEmwiSZbUBbOdtALKSD23ummW4Ui5ZSqCyF4LYphNNlXblACjgRbO0hTyoEhRSAaE_t0e4eN81X4xpneEk5LZPvSkUjcGbvNs_9g2ZjoJcKsc29v_c0Ywdn70wuAct-0U6yQDwhK4HH_PsGMw0glNMeyipJIfi2cxo7_e_lycxYWAn-kwZ1hWakYTxqyspnhNKP7zCgf03UU94CX64mpm_18XEH_xP3VUTFzpJWzPRRawuCB72mXmi18Qf5p9RxfgEAAA%3D%3DWKE

Lacruz, Bedejo, J.L. y otros, “Derechos Reales, Vol. I; Posesién y Propiedad”, Dykinson,
Madrid, 2003, DIEZ-PICAZO, L.y GULLON, A., LUCAS FERNANDEZ,
F.

Alti Sdnchez-Aguilera, J., Gémez Pomar, F. (2021). Clausula rebus sic stantibus: viabilidad y

oportunidad de su codificacion en el derecho civil espafiol.

Cddigo Civil. (BOE [en linea] nom. 206, de 25/07/1889). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763].

Ley de Arrendamientos Urbanos. (BOE [en linea] nim. 282, de 25/11/1994). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf].

Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccidn oficial de la Ley Hipotecaria.
(BOE [en linea] nim. 58, de 27/02/1946). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-
1946-2453-consolidado.pdf].

Ley 39/2006, de 14 de diciembre, de Promocidn de la Autonomia Personal y Atencién a las personas en
situacion de dependencia. (BOE [en linea] ndm. 299, de 15/12/2006). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-21990].

Orden TMA/336/2020, de 9 de abril, por la que se incorpora, sustituye y modifican sendos programas de
ayuda del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 10, 11y
12 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias
en el &mbito social y econdémico para hacer frente al COVID-19. (BOE [en linea] num. 101, de 11/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4412#:~:text=1.-

,Objeto%20del%20programa.,y%20a%200tras%20personas%20especialmente%20vulnerables.].

Real Decreto Ley 35/2020, de medidas urgentes de apoyo al sector turistico, la hosteleria y el comercio y
en materia tributaria. (BOE [en linea] num. 334, de 23/12/2020). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-16823].

Real Decreto Ley 23/2020, por el que se aprueban medidas en materia de energia y en otros &mbitos para
la reactivacion economica. (BOE [en linea] ndm. 175, de 24/06/2020). [Recuperado de:
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-6621].

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. (BOE [en linea] nim. 67, de 14/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692

Real Decreto Ley 15/2020, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economia y el empleo.
(BOE [en linea] nim. 112, de 22/04/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-

A-2020-4554].

Real Decreto Ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para hacer frente a las situaciones de
vulnerabilidad social y econémica en el &mbito de la vivienda y en materia de transportes. (BOE [en linea]
nam. 334, de 23/12/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2020-16824].

46


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763
https://www.boe.es/buscar/pdf/1994/BOE-A-1994-26003-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-21990
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4412&%3A~%3Atext=1.-%2CObjeto%20del%20programa.%2Cy%20a%20otras%20personas%20especialmente%20vulnerables
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4412&%3A~%3Atext=1.-%2CObjeto%20del%20programa.%2Cy%20a%20otras%20personas%20especialmente%20vulnerables
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-16823
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-6621
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4554
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4554
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2020-16824

Real Decreto Ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el
ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19. (BOE [en linea] nim. 91, de 01/04/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4208].

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. (BOE [en linea] nim. 67, de 14/03/2020).
[Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692].

Real Decreto Ley 25/2020, de medidas urgentes para apoyar la reactivacion econdmica y el empleo. (BOE
[en linea] nim. 185, de 06/07/2020). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-

2020-7311].

D-L 34/2020, de medidas urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en locales de negocio
arrendado. (BOE [en linea] nam. 303, de 18/11/2020). [Recuperado  de:
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2020-14371].

Real Decreto Ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. (BOE [en
linea] num. 55, de 5/03/2019). [Recuperado de: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-
3108].

Echeverria Summers, F.M. (2021). Alcance de las medidas de apoyo al sector turistico. Lefebvre.

[Recuperado de: https://elderecho.com/alcance-de-las-medidas-de-apoyo-al-sector-turistico].

Echeverria Summers, F.M. (2021). Las criticas a las medidas del Gobierno de reducir del 50% de los

alquileres de locales tienen mucha base. [Recuperado de: https://confilegal.com/20201227-las-criticas-a-

las-medidas-del-gobierno-de-reducir-del-50-de-los-alquileres-de-locales-tienen-mucha-base/].

Valverde y Valverde, C. Tratado de Derecho Civil Espafiol. T. Il1, parte especial: Derechos Personales o
de Obligaciones, pp. 466-467.

Margo Servet, V. (2021). Particularidades del Real Decreto Ley 35/2020 de 22 de diciembre en materia de
arrendamientos de local de negocio. Diario la ley. [Recuperado de:
https://diariolaley.laleynext.es/dl1/2021/01/14/particularidades-del-real-decreto-ley-35-2020-de-22-de-

diciembre-en-materia-de-arrendamientos-de-local-de-negocio].

Azofra, F. Malkki, S. La ejecucién hipotecaria y los arrendamientos para uso distinto del de vivienda.
[Recuperado de:

https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887 es].

Abad Lloria, 1., Castillo Echevarria, R. (2021). Las medidas de moratoria y reduccién de renta aprobadas
a resultas del Covid-19. Foro de actualidad. [Recuperado de:

https://www.uria.com/documentos/publicaciones/7437/documento/foro-esp02.pdf?id=12265].

47


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4208
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-3692
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-7311
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-7311
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2020-14371
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-3108
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-3108
https://elderecho.com/alcance-de-las-medidas-de-apoyo-al-sector-turistico
https://confilegal.com/20201227-las-criticas-a-las-medidas-del-gobierno-de-reducir-del-50-de-los-alquileres-de-locales-tienen-mucha-base/
https://confilegal.com/20201227-las-criticas-a-las-medidas-del-gobierno-de-reducir-del-50-de-los-alquileres-de-locales-tienen-mucha-base/
https://diariolaley.laleynext.es/dll/2021/01/14/particularidades-del-real-decreto-ley-35-2020-de-22-de-diciembre-en-materia-de-arrendamientos-de-local-de-negocio
https://diariolaley.laleynext.es/dll/2021/01/14/particularidades-del-real-decreto-ley-35-2020-de-22-de-diciembre-en-materia-de-arrendamientos-de-local-de-negocio
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/1375/documento/007EjecHipotecaria.pdf?id=1887_es
https://www.uria.com/documentos/publicaciones/7437/documento/foro-esp02.pdf?id=12265

JURISPRUDENCIA

Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nim. 20 de Barcelona, nim. 1/2021, de 8 de enero de 2021.

Auto de la Audiencia Provincial de Madrid, nim. 166/2021, de 11 de junio de 2021.

Sentencia de la Audiencia Provincial de Pontevedra nim. 311/2021, de 7 de julio de 2021.
Sentencia del Tribunal Supremo nim. 447/2017, de 13 de julio de 2017.

Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid nim. 226/2008, de 30 de abril de 2008.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid nim. 226/2008, de 30 de abril de 2008.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona nim. 454/2020, de 8 de junio de 2020.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante nim. 72/2016, de 19 de febrero de 2016.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Tarragona nim. 24/2019, de 29 de enero de 2019.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Lleida nGm. 289/2020, de 15 de mayo de 2020.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante nim. 214/2003, de 22 de mayo de 2003.
Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona nim. 803/2019, de 18 de julio de 2019.
Sentencia de la Audiencia Provincial de la Corufia nim. 368/2009, de 18 de septiembre de 20009.
Auto Juzgado Primera Instancia nim. 31 de Barcelona nim. 348/2020, de 21 de septiembre de 2020.
Sentencia del Tribunal Supremo nim. 2823/2014, de 30 de junio de 2014.

Sentencia del Tribunal Supremo nim. 5090/2014, de 15 de octubre de 2014.

48



