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La rebaja de alquileres de Cataluiia
es inconstitucional
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Pecharroman
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El Diario oficial de la Generalitat de Catalufia
publicé ayer el Decreto Ley 34/2020, de 20
de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la
actividad econémica desarrollada en locales
de negocio arrendados. La medida ya esta en
vigor y es complementaria de la reciente ley
que establece topes a los alquileres en zonas
consideradas fuera de los precios de mercado.

En caso de que las partes no lleguen a un
acuerdo en un mes a contar desde el requeri-
miento del arrendatario, la renta y otras can-
tidades debidas deberan reducirse enun
50% durante la suspension.

Si la restriccion del aprovechamiento mate-
rial del inmueble es parcial, deberan reducir-
se durante las restricciones, en proporcién
igual a la mitad de |a pérdida de aprovecha-
miento del inmueble, medida por la reduccién
de aforo o de horarios u otras limitaciones

Los expertos afean que
la medida afecta también
a contratos ya firmados

impuestas. Miguel Fernandez Benavides, so-
cio de Ontier, achaca a esta normativa la in-
troduccion de inseguridad juridica “por afec-
tar no solo a los contratos que se firmen a
partir de ahora, sino también a los ya firma-
dos, con la confianza de su cumplimiento” y,
por sustraerse al control judicial.

Inseguridad juridica

Los abogados de Legalitas denuncian también
que falta el control judicial en esta normativa,
que debe ser una condicién sustantiva.

La norma obliga a la Generalitat, en el plazo
de dos afios a contar desde ayer, a elaborar y
aprobar un proyecto de ley para incorporar en
el ordenamiento juridico catalan la regulacién
para el restablecimiento del equilibrio con-
tractual en cambios imprevistos de circuns-
tancias.

Aclara Sergio Agiiera, socio de Pérez-Llor-
ca, que si se alarga mas all de los tres meses
durante un afio, a contar desde la entrada en
vigor de esta norma, el arrendatario puede
desistir del contrato sin penalizacién, mien-
tras se mantengan, y hasta tres meses des-
pués, del cese completo de las medidas, “lo
que puede dar lugar a una situacion terrible
para arrendadores y arrendatarios”.

Jordi Albds, senior Associate de Dentons,
explica que la medida va un paso mas alld a
la adoptada por el Gobierno en el estado de
alarma, ya que no se trata de una moratoria,
sino de una reduccién temporal de la renta.
Es muy probable que la medida invada com-
petencias exclusivas del Estado, ya que con-
lleva la alteracién generalizada de los pactos
del contrato de arrendamiento, “lo que entra
en contradiccion con las normas generales
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para los juristas

Uno de los locales de hosteleria cerrados en Barcelona. Luis moreno

El paso de tres meses
puede dar lugar a una
situacidn terrible para
ambas partes del contrato”

Sergio Agiiera
Socio de Pérez Llorca

Puede entrar
en conflicto con el principio
de libertad de pacto en
materia de obligaciones”

César Espert
Socio de Esajo ETL Global

La norma vulnera la
competencia estatal
prevista en el articulo
1491.8 de la Constitucién”

José Carnerero
Socio de EY Abogados

¢ El articulo 86 de la

Constitucion reserva en estos
casos al Gobierno dictar
estas normas”

Carlos Ruiz Miguel
Catedratico de Derecho Constitucional

relativas a los derechos y obligaciones conte-
nidas en el Cédigo Civil".

Carece de base legal

José Carnerero, socio de EY Abogados, expli-
ca que “ciertamente, se plantean dudas razo-
nables acerca de la constitucionalidad del
Decreto Ley. En concreto, sobre si este en-
cuentra amparo suficiente en la competencia
estatutaria de la Generalitat en materia de
Derecho Civil (articulo 129 del Estatuto de
Autonomia). En este sentido, podria conside-
rarse que el Decreto Ley vulnera la compe-
tencia estatal prevista en el articulo 1491.8
de la Constitucion relativa a las “bases de las
obligaciones contractuales.

Por su parte, Alvaro Nieto, asociado de
Herbert Smith Freehills, comenta que “si bien
la Generalitat tiene competencias en materia
de Derecho Civil, entra a regular las bases de
las obligaciones contractuales, cuya compe-
tencia es exclusiva del Estado”.

Carlos Valls Vigil, abogado en Kernel Legal,
considera que “debido al caos juridico en el
Covid-19 y la falta de una ley nacional que re-
gule estas iniciativas de urgencia, a priori, la
Generalitat de Catalufia no tiene competen-
cia para regular los precios de los alquileres
locales, al ser competencia del Estado”

Y recuerda que “recientemente por una ley
similar se ha pronunciado el Consejo de Ga-
rantias Estatutarias de Catalufa, que el Pro-
yecto de Ley de Control de Precios del Alqui-
ler de Viviendas atenta contra la Constitu-

La Generalitat tiene dos
afios para incluir en su
Cédigo Civil el reequilibrio

cién Espafiola y el Estatut”. Insiste Jesus
Conde, socio de Araoz & Rueda, que “de la
medida tomada puede destacarse su posible|
caréacter inconstitucional al tratarse del
campo de los arrendamientos urbanos, res-
pecto del que el Gobierno central ya realizé
un primer intento de regulacién de la situa-
cién post-Covid a través del Real Decreto

Le¥15‘2020”.
armen March, socia de Broseta, anade

que “supone una alteracion del principio de
seguridad juridica en el trafico contractual,
del principio de libertad contractual y del
derecho de propiedad privada.

Carlos Ruiz Miguel, catedréatico de Dere-
cho Constitucional de la Universidad de San-
tiago, estima que el articulo 86 de la Consti-
tucion dice que en caso de extraordinaria y
urgente necesidad, el Gobierno puede dictar
decretos-leyes que no pueden afectar al or-
denamiento de las instituciones bésicas del
Estado y a los derechos, deberes y libertades
de los ciudadanos regulados en el Titulo 1.

César Espert, socio de Ejaso ETL Global,
reflexiona que podria entrar en conflicto con
el principio de libertad de pacto que rige,
con caracter general, en materia de obliga-
ciones y contratos (articulo 1.255 del Cédigo
Civil) y en materia de arrendamientos urba-
nos (articulos 3, 4 y 17, entre otros, de la
LAU. Carlos Bardavio, socio de KPMG Abo-
gados, explica, finalmente, que “la medida
impone una consecuencia econémica adver-
sa al arrendador de forma automatica sin
atender a las circunstancias de cada contra-
to de arrendamiento, limitando su autono-
mia negociadora y preestableciendo el re-
sultado si no hay acuerdo”.
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