El decreto ‘justiciero’ de los arrendamientos
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Medidas comala redente aprobacion por
parte de la Presidencia de la Generalidad de
Catalufia del Decreto Ley 34,2020, de 20 de
octubre, de medidasurgentes de apoyo ala
actividad endmica desarrollada enlocales
de negocio arrendados, suponen una nueva
aportacion alembrollo jurdico que ha venido
aanadirse a la desgracia inmnmensurable
de| Covid.

Enelcontexto del estado de alarma apro-
bado por el Gobierno espaniol en marzo, se
aprobd, también porel Gobierno, el Decreto-
ley 15/ 2020, que establecia un régimen de
moratorias en favor de los arrendatarios de
locales de negocio si s cumplian determina-

dos requisitos (no muy certeramente fijados).

Esa regulacion pretendia suplirla previsible
falta de acuerdo entre arrendadores y arren-
datarios, que afortunadamente ha sido lo
aplicable en muchaos supuestos.

Mo erafacil La incertidumbre, la confusion
y el panico enel mundo de los arrendamien-
tos no se podian resolver solo con la letania
de la clausula ‘rebus sic stantibus!, de formu-
lacion tedrica tan garbosa comode compleja
aplicacion practica. Las dtimas (y bastarte
discutibles) resoludones judiciales que se
hanemitido sobre la materia lo anfirman.

Eneste berenjenal normativo y econdmico
se ha zambullido la Generalidad de Catalufia
con un decreto que, imo-
cando la seguridad juridi-
ca, la buena fey la “hon-
radez de lostratos”, viene
acomplicar y emborronar
alunmas lastuacion, afa-
diendo un salpimentado
de masque posible in-
constitucionalidad

Ensintesis, el texto pre-
wé que, afalta de acverdo
entre las partes sobre el
ajuste arealizaral contra-
to en caso de la aplicacion de “medidas de
suspension del desarrollo de la actividad”
(oncepto que no se considera necesario
aclarar), la renta y resto de cartidades debi-
dasse reduciran enun 50% mientras dure la
medida de suspension (y en una proporcidn

Las recientes
medidas que

se toman ignoran
cudl es la realidad
de este mercado

La medida de reguladdn del alquiler en Catalufiaes intervendonista y roza la ilegalidad. ws mos=a

igualalamitadde la pérdida de aprovecha-
miento delinmueble en casode restriccion
pardgal). No obstante, la estrella de lafuncion,
a mi juicio, es la prevision adicional de que, en
casode que las medidas de suspension se
prolonguen mas de tres meses en el transcur-
sodeunano, el amendatario podra “desistir
del contrato sin penalizadén” (habra gue en-
tender que también sinindemnizacion),
mientras se mantengan las medidas “y hasta
tres mesesdespués del oo -
se completa” de las mis-
mas. {Suspension del con-
tratoy, mas tarde, desisti-
miento propiamente
dicha?

Es imposible agotaraqui
todas las cuestiones que
suscitan los dos articulos a
los que selimita el decreto.
Las pegas técnicas se
amontonan juntocon las
practicas. Hagamos un re-
surnen preliminar y a vuelapluma.

El decreto resulta de aplicacion a los arren-
damientos suscritos a partirdel 1de enero de
1555, Es decir, invade clara y expresamente la
competencia exclusiva del Estado en materia
de legislacion civil (en este caso, arrenda-

miertos urbanos) prevista en la Constitucion
(es evidente que la nueva regulacidn no se re-
fiere a derecho civil foral). Sutores coma Car-
los Buiz Miguel destacan también que no ca-
be, via Decreto-ley, limitar la propiedad, un
derecho previsto en el Titulo | de la Constitu-
cidn (articulo 86 de la Constitucidn).

De hecho, el decreto promueve la poten-
cial reduccidnde los derechos de una de las
partes de miles de arrendamientos parauso
comercial. Bajo el pretex-
to de favorecer acuerdos
basados en la modifica-
cidn“razonable y equita-
tiva"y la“honradez" {in-
sisto en el térming, mas
propio de una hoja parro-
quialque de un texto ke-
gislativa), se invita alos
arrendatarios a dejar de
pagar y eventualmente a
desistir, sincompensa-
cion, de los mntratos
suscritos. Esto es crticable ensimisma, pero
incluso desde la supuesta perspectiva repa-
radora del decreto tampoco se sostiene:
cacaso todos los arrendadores de locles de
negocioen Catalufia son siemprey en todo
casola parte contractualmente més fuerte y

En Catalufia

se estdn dando
yapasos cuya
inconstitucionalidad
es mas que posible

menas digna de proteccion? Por siloanterior
no fuera bastante, la Disposicion Transitoria
establece que los arrendatarios pueden ha-
cer uso de estas facultades al margen de los
acuerdos previos que se hubieran podido al-
canzar. £ Han pensado los autores del decre-
to eneldesbarajuste que esta prevision pue-
degenerar? dHabra que devalver los pagos
ya realizadosen virtud de acuerdos anterio-
res? éQuedan sinefecto las moratorias pac-
tadascomtractualmente o
aplicadas en virtud del De-
creto-dey 15720207

Hay mucho mas. Comose
ha mencionado antes, es
corto este espacio para
abordar toda la Aquesa
que ofrece el decretoal co-
mertansta, por poco dodo
que sea, Voces mds autoni-
zadas o hardn sin duda en
los praximos tiempos con
la extension necesara. &
los errores de pura técnica legislativa se une
eldesconocimientode la realidad del merca-
do y un peligroso apresuramiento (te fido de
interés poltico ) que puede detectarse en una
simple lectura. Mas lodo parauncampo ya
casiimpracticable...
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