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PREGUNTAS DE LA CONFERENCIA 21/05/2020

Conferencia on-line: ‘'Restricciones de actividad en los
contratos de arrendamiento. Alteracion de circunstancias
y clausula rebus’

Pregunta:
¢Se podria demandar la nulidad del RDL?
Respuesta:

Como civilistas se hace dificil responder esta cuestién. Poder se debe poder, pero dudamos de
su prosperabilidad y en cualquier caso seria sobre medidas ya aplicadas. Deberia declararse la
inconstitucionalidad.

Pregunta:

A razén de las apreciaciones del Dr. Carrasco, entendemos que, si el contrato de arrendamiento
se celebrd dias antes del estado de alarma, y no pudo ni tan siquiera tomar posesion, ¢éhay una
falta de perfeccionamiento del contrato con falta de traditio?

Respuesta:

si el perfeccionamiento del contrato estaba condicionado a la entrega de la posesion
ciertamente podria no entenderse perfeccionado, pero el supuesto es distinto de haberse
entregado las llaves y la posesion por el arrendador y ser el arrendatario el que no puede
acceder debido al estado de alarma.

Pregunta:

¢Es compatible la aplicaciéon del articulo 1 del Real Decreto 15/2020 con la posterior aplicacidon
de la rebus?

Respuesta:

No. El arrendatario de vivienda esta ocupando y haciendo pleno uso. No concurren los requisitos
de la rebus.

Pregunta:
¢Cuanto tiempo dura la rebus, en el caso de que se reconozca la misma judicialmente?
Respuesta:

La rebus establece un reequilibrio de las contraprestaciones del contrato, por lo que estara
sujeto a ese contrato.

Pregunta:
¢Podria tener efectos rectroactivos la rebus?
Respuesta:

Dependera de cédmo se formule la peticidon y generalmente se pide el reconocimiento desde el
momento en que se produce el desequilibrio de contraprestaciones, pero jamas por los afios
de contrato ya pasados.



Pregunta:

¢En la teoria de Angel Carrasco de suspension del contrato, entiendo que dicha suspensién
implicaria la suspension de la duracidn del contrato, por lo que una vez se alzase la causa de
suspension implicaria necesariamente la ampliacién del contrato de arrendamiento por el
tiempo de la suspension?

Respuesta:

Si se suspende se suspende a todos los efectos (tiempo, pago de renta, etc.) al levantarse la
suspension se reactiva el contrato.

Pregunta:

¢Se concederia la rebus por el érgano judicial, en el caso de que en el contrato de alquiler se
contemplase la posibilidad del arrendatario de rescindir unilateralmente el contrato con una
antelacién previa?

Respuesta:

Podria. Lo importante es que se cumplan los requisitos de exesiva honerosidad sobrevenida y
la frustacidn del contrato.

Pregunta:

¢Hablariamos también de una suspensién del contrato, segun la teoria del Dr. Carrasco, para
el caso en el que pese a fijarse un contrato de arrendamiento de uso distinto a la vivienda, el
arrendatario esta residiendo con consentimiento del arrendador, en el local comercial?

Respuesta:

En este supuesto existe un segundo uso que es el de vivienda que puede neutralizar la
suspension porqué efectivamente hay un uso que no es objeto de suspensién por el RDL.

Pregunta:

¢Qué pasaria si se incumpliese el contrato de alquiler por parte del arrendatario una vez
concedida la rebus, por el Juzgado?

Respuesta:

Que se podria instar la resolucion del contrato por incumplimiento.

Pregunta:

¢No es un enriquecimiento injusto el pago total de la renta si existe una total imposibilidad?
Respuesta:

No, por cuanto el arrendador no ha disfrutado injustamente de la situacion, su derecho al cobro
de renta viene amparado en el contrato y la suspensidon que afecta al arrendatario ha sido
decretada por un tercero.

Pregunta:
¢Repercusion fiscal para el propietario de los acuerdos de condonacion de rentas??
Respuesta:

Lamentablemente los ponentes no somos fiscalistas y correriamos el peligro de contestar
incorrectamente.



Pregunta:

Pero para los pequefios arrendadores, no grandes tenedores, no se ha previsto absolutamente
nada. Para invitar a las partes a llegar a un acuerdo no es necesario un RD. Por tanto, si no
hay acuerdo en estos casos, ¢éla rebus seria totalmente aplicable?

Respuesta:

A falta de acuerdo y si concurren los requisitos de excesiva honerosidad sobrevenida y la
frustracion del contrato, siempre en funcion del caso concreto, podria alegarse y sera el juez
el que determine su aplicacion

Pregunta:

¢En caso de que segun contrato su finalizacion llegara durante el estado de alarma, consideran
gue quedaria prorrogado automaticamente? ¢Procederia el desahucio?

Respuesta:

Si no se puede efectuar la entrega de la posesién necesariamente debera efectuarse cuando
ello sea posible y de no efectuar la entrega procedera instar el desahucio en cuanto los juzgados
estén operativos.

Pregunta:

Gracias a todos los ponentes. Con un arrendador gran tenedor Centro comercial que también
ha sido obligado a cerrar y su local no puede ser usado por el arrendatario, si seria aplicable la
suspension / rebus.

Respuesta:
Los criterios son los mismos que se han sefialado para cualquier otro arrendatario.
Pregunta:

Entiendo que debe distinguirse segun la clase de actividad en cuestion. Puede darse el caso
gue se haya decretado el cierre, pero el local concreto sigue sirviendo como almacén de los
productos, e incluso se puede dar la venta on line. En fin, la casuistica puede ser infinita.
Gracias

Respuesta:

Totalmente de acuerdo. Aunque existen posiciones como el profesor Carrasco que sostienen la
suspension del contrato.

Pregunta:

Para Alejandro Fuentes-Lojo. ¢y en el caso de que la actividad a ejercer en el local hubiera sido
acordada por las partes, e incluso con prohibicion expresa de cambio de actividad por parte del
arrendador, estariamos ante un elemento esencial del contrato?

Respuesta:
La actividad a desarrollar es un elemento esencial del contrato.
Pregunta:

Pregunta para Alejandro. Es menos interesante que la mera discusion juridica. Basicamente el
alcance temporal de la moratoria. La dicotomia entre: estado de alarma + 4 meses 0; maximo
4 meses (de 03 a 06 incluido). Muchas gracias



Respuesta:

En el supuesto de arrendamientos para uso distinto del de vivienda en que el arrendador tenga
la consideracion de gran tenedor, los arrendatarios podran solicitar en el plazo de 1 mes desde
el 23 de abril de 2020, la moratoria en el pago de sus rentas que se aplicara de forma
automatica y que afectara al periodo de tiempo que dure el estado de alarma y sus prérrogas
y a las mensualidades siguientes, prorrogables una a una, si aquel plazo fuera insuficiente en
relacién con el impacto provocado por el COVID-19, sin que puedan superarse, en ningun caso,
los cuatro meses.

Pregunta:

Buenas tardes, en colacidon con el derecho inmobiliario, tengo un cliente que firmd arras
penitenciales por un precio de compraventa del inmueble antes del COVID. éEntiendo ahora se
podria modificar el precio del pacto mediante doctrina rebus? Gracias

Respuesta:

Entendemos que no. Es libre de no comprar y perder las arras pero aqui no vemos cabida a
una rebus por entender que no se apreciara ni la excesiva onerosidad ni la frustacion del
contrato.

Pregunta:

Entiendo que no corresponde reduccidon por pérdida de aforo en el Local Restaurante, habida
cuenta que tampoco sera procedente la exigibilidad de incrementar la renta en el caso de
ampliarles (administrativamente) el aforo interior.

Estamos ante el arrendamiento de un espacio, un local comercial. NO UNA INDUSTRIA con
unas instalaciones incorporadas.

Respuesta:

Es una visidon compartida aunque hay quien considera que es una alegacion valida para obtener
la reduccion. No compartimos dicho criterio.

Pregunta:

El legislador se lavd las manos y dejo todo a la autonomia de la voluntad.
Respuesta:

Ciertamente es lo que se ha decidido.

Pregunta:

Supuesto: Los contratos de arrendamiento de locales destinados exclusivamente a almacén no
abierto al publico y donde no se realiza ninguna actividad comercial (se realiza en otros locales
que efectivamente si han visto suspendida totalmente su actividad por la declaracién de
alarma). ¢En qué medida existe en estos casos suspension de actividad o de ocupacion util -
que entiendo se mantiene y en su integridad- y por tanto, en qué medida afecta a arrendatarios
y arrendadores las disposiciones del R.D. 15/2020 y 18/20207

Respuesta:

Entendemos que el contrato de almacén no esta incluido en los supuestos de actividades
suspendidas. Aun asi, el arrendatario podrd, si el arrendador es persona juridica, acogerse a
las moratorias en el pago de la renta y, siempre, negociar una rebaja del alquiler si
econdmicamente se ve afectado.

Pregunta:

Pero es dificil legislar cada caso concreto



Respuesta:

Por eso deben establecerse parametros generales y dejar a la autonomia de las partes la
negociacion del caso concreto.

Pregunta: si un inquilino de local comercial ha dejado de pagar el alquiler desde el mes de
abril, y le instan desahucio por falta de pago con reclamacién de cantidad, érecomiendan
enervar, o bien demandar alegando la Rebus y solicitando prejudicialidad?. Se da por supuesto
que no se ha llegado a un acuerdo con el arrendador para rebaja o quita de renta. Si la
respuesta es demandar alegando la Rebus, éconviene hacerlo antes de la demanda por
desahucio y reclamacién de cantidad, o mejor esperar a la misma?

Pregunta: Local comercial cerrado, con suspensién de actividad, pues su destino exclusivo es
el de celebracion de fiestas privadas. El destino estd acordado en contrato por las partes y con
expresa prohibicion por parte del arrendador de cambio de dicho destino. ¢Se podria considerar
en ese caso elemento esencial del contrato, el destino del local, y por tanto, causa suficiente
para la resolucién del arrendamiento? Desde mi punto de vista si. ¢Qué opinais?

Pregunta: Hay muchos locales de mas de 400 m2, que se estan adapatando y operan
reduciendo el espacio a menos de 400m2 {también estarian eximidos del pago de la renta?

Pregunta: Puede aplicarse el principio de la Rebus a por ejemplo un Pacto de Socios que
regula, entre otros, una opcion de venta a favor de un socio minoritario, que, en caso de
ejercerla por éste, obliga al socio mayoritario a comprar sus participaciones por un precio que
fue acordado en 2017 basandose a una formula EBITDAX5? (y que, por ende, debido a la crisis
actual,

Pregunta: ¢Qué ocurre con una arrendataria que es una estudiante y tiene un piso de alquiler
como estudiante y ya no puede usar el piso por cuanto sus clases se han paralizado y ha vuelto
a su pais, y la arrendadora le obliga a pagar rentas durante este Estado de alarma? éPuede
resolver el contrato de vivienda?

Pregunta: es decir, la sociedad a fecha actual y debido a la crisis, vale mucho menos (por no
decir nada) que lo establecido en esa féormula que se negocié en 2017.

Pregunta: La suspensién seria aplicable solamente a los locales obligados a cerrar o también
para aquellos que, debido al estado de alarma, se han visto obligados a solicitar un ERTE v,
por lo tanto, a cerrar?

Pregunta: ¢Esta suspension del contrato que permite no pagar la renta se aplica también al
pago de la hipoteca, del renting mobiliario, etc. durante el tiempo que no se pueda utilizar el
local?

Pregunta: Buenas tardes: Asunto contrato de traspaso de local de negocio suscrito antes de
la declaracion de alarma en el que se fijo un plazo de dos meses para llevarlo a efecto con
clausula penal. Hay que entender la suspension del plazo fijado o se puede tener por caducado
o desistido.

Pregunta:iEn una demanda de desahucio de local en la que se inicié el impago de rentas en
diciembre de 2019 y contintan a fecha actual, se ajusta a derecho reclamar el pago de las
mensualidades posteriores a la declaracion del estado de alarma? Gracias.

Pregunta: Con base a qué alegamos fuerza mayor para no atender el pago de la renta cuando
la renta es una obligacidon de naturaleza pecuniaria, genérica y por ende no se puede alegar
ningun tipo de imposibilidad sobrevenida? Muchas gracias



Pregunta: Efectos si el arrendatario contindia haciendo venta on line?
Pregunta: Pueden ser reclamadas posteriormente las rentas no satisfechas?

Pregunta: En la mayoria de casos el local estd cerrado para la venta, pero se continla
utilizando para almacenaje éesto no genera obligacion de pago de la renta aunque sea
reducida?

Pregunta: ¢Qué ocurre con el pago de la renta de los locales de negocio que no tienen
caracter comercial, como los destinados a oficinas?

Pregunta: Pregunta en desescalada: élos que apenas estan abriendo? es uso parcial? ése
puede pedir disminucion de la renta?

Pregunta: Si el arrendador cumple al cien por cien, éel arrendatario tiene que cumplir al
100%?

Pregunta: ¢Qué pasa con los arrendamientos de comercios cuyos servicios (como los
abogados) no estan obligados a cerrar pero que no han percibido ingresos?

Pregunta: La suspension del pago de la renta que defienden los ponentes implicaria que
todas las consecuencias negativas del estado de alarma deben ser asumidas por el arrendador.
¢Es asi?

Pregunta: Se podria demandar la nulidad del RDL?

Pregunta: A razén de las apreciaciones del Dr. Carrasco, entendemos que, si el contrato de
arrendamiento se celebré dias antes del estado de alarma, y no pudo ni tan siquiera tomar
posesion, ¢hay una falta de perfeccionamiento del contrato con falta de traditio?

Pregunta: Es compatible |la aplicacion del articulo 1 del Real Decreto 15/2020 con la posterior
aplicacion de la rebus.

Pregunta: Cuanto tiempo dura la rebus, en el caso de que se reconozca la misma
judicialmente.

Pregunta: Podria tener efectos retroactivos la rebus

Pregunta: En la teoria de Angel Carrasco de suspension del contrato, ¢entiendo que dicha
suspension implicaria la suspension de la duracion del contrato, por lo que una vez se alzase
la causa de suspension implicaria necesariamente la ampliacion del contrato de arrendamiento
por el tiempo de la suspensién?

Pregunta: ¢Se concederia la rebus por el érgano judicial, en el caso de que en el contrato de
alquiler se contemplase la posibilidad del arrendatario de rescindir unilateralmente el contrato
con una antelaciéon previa?

Pregunta: ¢Hablariamos también de una suspension del contrato, segun la teoria del Dr.
Carrasco, para el caso en el que pese a fijarse un contrato de arrendamiento de uso distinto a
la vivienda, el arrendatario estd residiendo con consentimiento del arrendador, en el local
comercial?

Pregunta: ¢Qué pasaria si se incumpliese el contrato de alquiler por parte del arrendatario
una vez concedida la rebus, por el Juzgado?

Pregunta: Qué ocurre con un gimnasio que ha tenido una pérdida de facturacion y no puede
hacer frente al pago? éPuede solicitar reduccién de la renta?

Pregunta: No es un enriquecimiento injusto el pago total de la renta si existe una total
imposibilidad?

Pregunta: repercusion fiscal para el propietario de los acuerdos de condonacion de rentas??



Pregunta: Pero para los pequeinos arrendadores, no grandes tenedores, no se ha previsto
absolutamente nada. Para invitar a las partes a llegar a un acuerdo no es necesario un RD. Por
tanto, si no hay acuerdo en estos casos, éla rebus seria totalmente aplicable?

Pregunta: Buenas tardes. ¢En caso de que segun contrato su finalizacién llegara durante el
estado de alarma, consideran que quedaria prorrogado automaticamente? ¢Procederia el
desahucio?

Pregunta: Gracias a todos los ponentes. con un arrendador gran tenedor Centro comercial
gue también ha sido obligado a cerrar y su local no puede ser usado por el arrendatario, si
seria aplicable la suspension / rebus

Pregunta: Entiendo que debe distinguirse segln la clase de actividad en cuestién. Puede
darse el caso que se haya decretado el cierre, pero el local concreto sigue sirviendo como
almacén de los productos, e incluso se puede dar la venta online. En fin, la casuistica puede
ser infinita. Gracias

Pregunta: Para Alejandro Fuentes-Lojo. ¢y en el caso de que la actividad a ejercer en el local
hubiera sido acordada por las partes, e incluso con prohibicién expresa de cambio de actividad
por parte del arrendador, estariamos ante un elemento esencial del contrato?

Pregunta: Pregunta para Alejandro. Es menos interesante que la mera discusion juridica.
Basicamente el alcance temporal de la moratoria. La dicotomia entre: estado de alarma + 4
meses 0; maximo 4 meses (de 03 a 06 incluido). Muchas gracias

Pregunta: Buenas tardes, en colacién con el derecho inmobiliario, tengo un cliente que firmé
arras penitenciales por un precio de compraventa del inmueble antes del COVID. ¢Entiendo
ahora se podria modificar el precio del pacto mediante doctrina rebus? Gracias

Pregunta: Entiendo que no corresponde reduccion por pérdida de aforo en el Local
Restaurante, habida cuenta que tampoco serd procedente la exigibilidad de incrementar la
renta en el caso de ampliarles (administrativamente) el aforo interior. Estamos ante el
arrendamiento de un espacio, un local comercial. NO UNA INDUSTRIA con unas instalaciones
incorporadas.”

Pregunta: El legislador se lavé las manos y dejé todo a la autonomia de la voluntad.

Pregunta: Supuesto: Los contratos de arrendamiento de locales destinados exclusivamente
a almacén no abierto al publico y donde no se realiza ninguna actividad comercial (se realiza
en otros locales que efectivamente si han visto suspendida totalmente su actividad por la
declaracién de alarma). ¢En qué medida existe en estos casos suspension de actividad o de
ocupacion util -que entiendo se mantiene y en su integridad- y por tanto, en qué medida afecta
a arrendatarios y arrendadores las disposiciones del R.D. 15/2020 y 18/2020?

Pregunta: Pero es dificil legislar cada caso concreto

Pregunta: Qué pasa con las ejecuciones de los avales contenidos en los contratos de
arrendamiento como garantia? no podemos impedir su ejecucion a pesar de que el arrendador
no quiera acogerse a las medidas contenidas en el RD15/2020 aun cumpliendo los requisitos.

RESPUESTA: Efectivamente, no te quedard mas remedio que interponer una medida
cautelarisima para evitar la ejecucién de garantias si el arrendador no te concede la moratoria
aun estando obligado.

Pregunta: La desproporcién que vendra sera peor.

Pregunta: ¢Qué pasa en los casos en que el arrendatario no solicite dentro del plazo del mes
previsto en el RD 15/2020 el aplazamiento extraordinario y temporal en el pago de la renta?
Es decir, que no haya pagado la renta de los meses de estado de alarma, pero tampoco solicite
dicho aplazamiento. Gracias



RESPUESTA: Pues que le habrd caducado su derecho a solicitar la moratoria legal
extraordinaria y por tanto vendra obligado a abonar las rentas del contrato, sin perjuicio de
gue pueda plantear en su caso via accién judicial una suspension parcial o total en el pago de
la renta atendidas las circunstancias.

Pregunta: Estamos en una crisis econdmica mundial, y eso es lo que actualmente tenemos
que valorar ambas partes y buscar el equilibrio.

Pregunta: Seamos realistas, es muy negativa la situacion.

Pregunta: Mejor un acuerdo que una espera por la Justicia

Pregunta: dado el colapso

Pregunta: ¢(Sies un mero almacén sin actividad de venta qué puede oponer el arrendatario?
RESPUESTA: Nada, pues no hay imposibilidad de uso ni merma en el mismo.

Pregunta: Ante la falta de acuerdo con la propiedad en reducir la renta en caso de
restricciones de aforo ( = reduccion de uso), se puede aplicar la Rebus para anular una clausula
de cumplimiento obligatorio temporal de contrato, ya que la Resolucién unilateral del contrato
no sera una opcion.?

RESPUESTA: Efectivamente, seria invocar la rebus exigiendo la resolucion del contrato, si
realmente hay imposibilidad de adaptacidon del contrato y es la Unica salida para el arrendatario.

Pregunta: Al compariiero Alejandro: épor qué no se puede trasladar el riesgo al arrendador
en contratos de locales de negocio cuando éste limita el objeto de la actividad del negocio a
desarrollar en su local durante el arriendo, y cuando la finalidad econémica (causa) des de la
perspectiva del arrendatario es la obtencion de un beneficio fruto de poder desarrollar la
actividad pactada en el local?

RESPUESTA: Porque la naturaleza del contrato es la cesién de la finca no del negocio y, por
tanto, los riesgos del negocio son siempre del arrendatario, salvo que se haya pactado algo
distinto, o se haya previsto una renta variable.

Pregunta: vendra la excesiva onerosidad
Pregunta: Siempre queda el TJUE

Pregunta: Alguno de los ponentes podria opinar respecto de la regulacion especifica de la
rebus en la ley 498 de la compilacion de derecho civil foral de Navarra y si podria ser
conveniente para el legislador ir por esa via?

RESPUESTA: Efectivamente, en derecho foral esta positivada la figura de la rebus, por lo que
sera aplicable dicho precepto si la finca esta encardinada en territorio navarro.

Pregunta: El arrendatario puede acudir al Concurso para evitar el desahucio y beneficiarse
en prolongar el impago de la renta?

RESPUESTA: Si

Pregunta: Alejandro podria profundizar en el arrendamiento en centros comerciales. ¢Como
quedaria? Es un tema muy candente en las grandes cadenas. Muchas gracias.

RESPUESTA: Son contratos de arrendamiento hibridos lo que comporta que la rebus tenga
mas visos de ser acogida pues la prestacion del arrendador no solo consiste en la finca
arrendada sino en una serie de servicios para garantizar la adecuada explotacion de la
actividad. Es un caso similar al de arrendamiento de industria.



Pregunta: En cuanto a la cldusula habitual de los contratos distintos a vivienda, relativo a la
exoneracion de la responsabilidad por el arrendatario frente al arrendador por denegacion de
apertura del negocio al que estd destinado, épodria en su opinidn, considerarla abusiva?

RESPUESTA: No, el arrendatario no es consumidor en estos contratos. No se cumple el
requisito subjetivo para poder ser calificada como abusiva.

Pregunta: si alquilas el local y el negocio también que estaba funcionando? ¢Pero luego
quitan la licencia?

RESPUESTA: Es un arrendamiento de industria. Dependerd de lo pactado respecto de la
pérdida de la licencia.

Pregunta: si yo alquilo el local con uso bancario para el arrendatario y el inmueble no tiene
licencia de primera ocupacion y por tanto no me conceden licencia actividad y no se ha pactado
la cldusula de g si no conceden licencia al arrendatario se puede resolver, puede el arrendatario
solicitar se aplique el Aliud pro Quo: ti me alquilaste para un uso y ahora no puedo

RESPUESTA: Contestado via telefonica.

Pregunta: Que piensan del reciente Auto del JPI 60 de Madrid que mediante Auto ha admitido
las medidas cautelares de una empresa para suspender los pagos de una refinanciacion de
fondos buitre, pues en caso contrario la empresa no podria pagar el circulante.

RESPUESTA: Que no se ha aplicado correctamente la figura de la rebus. Nada tiene que ver las condiciones
subjetivas del deudor con el desequilibrio de las prestaciones contractuales.

Pregunta: Para el profesor Carrasco; Insiste usted en el goce “Util” de la cosa arrendada cuando el CC
habla de goce “pacifico”. éPor qué habla usted de utilidad cuando ese concepto no estd expresamente
contemplado en nuestro CC?

RESPUESTA: El concepto de utilidad econdmica en los arrendamientos ha sido desarrollado por el TS en
varias Sentencias.

Pregunta: Se podria presentar consulta al drgano administrativo?
Pregunta: equilibrio y buena fe en la negociacién

Pregunta: Muchas gracias, la renegociacion es inevitable porque por desgracia aun siendo optimista
viene una fuerte crisis.



