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I) EVO L U CIÓN HAS T A L A ACT U AL IDAD

En elderecho rom ano,de donde em ana nuestro ordenam iento jurídico privado,se daba

preferencia al com prom iso obligacional de tal m odo que no se concebía m odificar los

com prom isosasum idos. N o obstante,en su fase finalse vislum bra en algunostextossus

com ienzos,en loscualesse contem plan que lasobligacionesdeben cum plirse “ estando asílas

cosas” (rebussicstantibus)(P aulo:Digesto 45.1.140,2,Cicerón:De officiis1,16,32 y S éneca:De

beneficiis4,34 ,3 y 4).

A lo largo de laedad m ediaaparecen en distintostextoslaideade que “ laobligación puede

m odificarsesisealteranlascircunstanciasexistentesenelm om entodesu constitución” .Estaidea

sepresentaatravésdedistintasform ulaciones:“ estandoasílascosasy nosurgiendoalgonuevo”

(rebussic stantibuset aliquid novo non em ergentibus); “ en todaprom esase sobreentiende el

cum plim iento siem pre que sigan asílascosas” (rebussicstantibusom nisprom issio intellegitur);

“ en loscontratosde tracto sucesivo o som etidosafuturo se sobreentiende su cum plim iento

siem pre que sigan asílascosas” (contractusquihabent tractussucessivusveldependentiade

futuro rebussicstantibusintellliguntur).P orlo tanto,alo largo deestaetapahistóricase adm ite

laexistenciadeunacláusulaim plícitaentodosloscontratosporlacualéstosvinculan en cuanto

novaríenesencialm entelascircunstanciasbajolascualesserealizó elnegocio.

L ainvasión francesay lainfluenciaen lacodificación delderecho francés,que asu vez estuvo

presididoporelprincipiodelegalidadencontraposiciónadarpotestadesdedecisióndem odificar

lavoluntaddeloscontratantesalosjueces,dequieneslosrevolucionariosrecelaban,influyó para

que nuestro Código Civilde 1889 no recogieraestafiguray quedaraen abandono.S in em bargo,

com o suele suceder,lo que avecesno pueden lasleyeslo im pone larealidad de m aneraque la

doctrinay nuestrostribunaleshantenidoqueacudiralolargodelsiglo X X alaaplicacióndeesta

cláusulacuando se producíaunaalteración sustancialde lascondicionesdelcontrato con la

finalidad de reestablecerelequilibrio de lasprestacionesde laspartescon base alosprincipios

básicosde nuestro derecho privado de buenafe y de equidad. Con unatendenciaactuala

objetivizarlacláusularebus,pero sin llegarenningún caso aconsiderarlam eracrisiseconóm ica

porsísolacom ocausadeaplicacióndelacláusula.L aconfiguraciónm ásnorm alizadadelacláusula

rebusesacorde con lastendenciasm odernasdelDerecho europeo y lasnorm asexistentesen

Derechocom parado.

Existe unaP ropuestaparalam odernización delDerecho de obligacionesy contratospreparada

porlaCom isiónGeneraldeCodificación,encuyoúltim otrabajoseproponeparaelart.1213 CC el

siguiente texto,inspirado tanto en laideade lacausanegocialcom o en lade laasignación de

riesgos: "S ilascircunstanciasque sirvieron de base alcontrato hubieren cam biado de form a

extraordinaria e im previsible durante su ejecución de m anera que ésta se haya hecho

excesivam enteonerosaparaunadelaspartesosehayafrustradoelfindelcontrato,elcontratante

alque,atendidaslascircunstanciasdelcasoy especialm enteladistribucióncontractualolegalde

riesgos,nolesearazonablem enteexigiblequeperm anezcasujetoalcontrato,podrápretendersu

revisión,y siestano esposible o no puede im ponerse aunade laspartes,podrá aquélpedirsu

resolución.L apretensión de resolución solo podrá serestim adacuando no quepaobtenerde la

propuestaopropuestasderevisiónofrecidasporcadaunadelaspartesunasoluciónquerestaure

lareciprocidaddeinteresesdelcontrato".



L arealidadactualesquenuestrostextoslegislativosnorecogenestacláusula(salvoparam aterias

m uy concretasy con condicionesy efectosm uy específicos(porejem plo art.1.575 CC),pero es

adm itidapornuestradoctrinajurisprudencialenalgunoscasos.

II)N O CIÓN .R EQ U IS IT O S P AR A S U AP L ICACIÓN Y EFECT O S .

U navez pactadaslasobligacionesque asum e cadaparte en elcontrato de arrendam iento en

contraprestacióndeloquerecibe,dichasobligacionesdebencum plirse.Estedeberdecum plirlas

obligacionesasum idasen elcontrato viene recogidaen nuestralegislación,tanto en laley de

Arrendam ientoscom o con caráctergeneralen elCódigo Civil(artículos1091 y 1258 CC),y se

resum en en elaforism o “ pactasunt servanda” (loscontratosson paracum plirlos),aplicado de

form areiteradapornuestrostribunalesque declaran lalealtad alapalabradaday alefecto

vinculante de lam ism a(S T S ,S alaP rim era,de lo Civil,nº 254/2016,de 19 de abril,R ecurso

2844/2013).

L oscontratosdearrendam ientodelocaldenegocioseregulanporlopactadoy,enlonoprevisto

en elcontrato,porlo dispuesto en eltítulo IIIde laL ey 29/1994,de Arrendam ientosU rbanos,y

supletoriam enteporelCódigoCivil.

Elcontrato eselresultado de unanegociación en elque am baspartestienen que cederen sus

pretensioneshastallegaraun justo equilibrio entre losinteresesde am baspartes,que culm ina

con elconsentim iento (llegando aun justo equilibrio en susrecíprocasprestaciones).N o alberga

dudaalgunaquelascircunstanciasdelm om entodeterm inanlosm otivosporloscualeslaspartes

danelconsentim ientoalosderechosqueadquiereny alasobligacionesqueasum en.

S in em bargo,excepcionalm ente,tanto porladoctrinacom o porlajurisprudenciase adm ite,en

torno aun m arco de aplicación sum am ente restrictivo,laexistenciade unacláusulaim plícitaen

determ inadoscontratosporvirtud de lacualcuando se produce unaalteración sustancialde las

condicionesesencialesdelcontrato que produzcaun desequilibrio entre lasjustaspretensiones

delaspartesdebereestablecerseesteequilibrio.

L acláusularebussic stantibussupone unaflexibilización y m ecanism o paliativo delrigordel

principiopactasuntservanda(arts.1091,1255y 1278delCódigoCivil)enloscasosqueseharoto

postulado de conm utatividad expresadaen laequivalenciao proporción entre lasprestaciones,

esto es,com o expresión de un equilibrio básico entre losbienesy serviciosque son objeto de

intercam bio.

R equisitos.

P odem osresum irlosrequisitos,enbasealam ásrecientejurisprudencia,enlossiguientes:

1º.S oloesaplicablealoscontratosdetracto sucesivo,delargo plazo o ejecucióndiferida.Elplazo

estávinculadoconlarazonabilidaddelaprevisiónnqueeselelem entoclaveparasu aplicación.
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2º. Debe probarse que se haproducido unaalteración extraordinaria de las circunstancias

tenidascom o base negocialen elm om ento de lacelebración delcontrato en relación con las

concurrentesal tiem po de su cum plim iento. Esta alteración de circunstanciasdebe estar

com pletam entedesconectadadelavoluntaddelaspartesy,porlotanto,noim putableaninguna.

3º.Debe probarse que se haproducido un desequilibrio entre lasprestacionesde laspartes

contratantesresultandounadesproporción exorbitanteentrelasprestacionesdelaspartes,que

paraunade ellasse hace excesivam ente onerosao que supone lafrustración de lafinalidad del

contrato.

4º. L a alteración debe ser sobrevenida con la aparición de circunstancias radicalm ente

im previsibles,requisitoquelam odernadoctrinajurisprudencialaatenuado.

5º.Q uien invoque su aplicación debe carecer otro m ecanism o pararem ediary com pensarel

perjuicio.

Efectosdesu aplicación.Dependiendoqueeldesequilibriocreadoporlacircunstanciaexcepcional

e im predecible supongaparaunade laspartesunaexcesivaonerosidad en su cum plim iento o

frustrelafinalidaddelabasenegocialdelcontrato,loefectosserán:

A) M odificativos:realizarloscam biosoportunosafin de reestablecerelequilibrio entre las

prestaciones.

B) Extintivos:laresolucióndelcontrato.

III) AP L ICACIÓN DEL A CL AU S U L A “ R EBU S S IC S T AN T IBU S ” P O R L O S T R IBU N AL ES

L afaltade regulación de estacláusulahahecho que lostribunaleshayan sido recelososen su

aplicación,que laconsideran de “ peligrosa” o “ cautelosa” adm isión (S T S 591/2014,de 15 de

octubre).N o obstante,existen suficientespronunciam ientoscom o paraconfirm arque esuna

cláusulaexistente en nuestro derecho,y aunque aplicadaexcepcionalm ente y con “ cautelosa

adm isión” lospronunciam ientosrecientestiendenlaflexibilizacióndesusrequisitos.

L acrisiseconóm icade2008,influyó paraqueelT ribunalS uprem o dieracom ienzo areconfigurar

ladoctrinadelacláusularebussicstantibusreabriendo eldebateen cuanto alaexcepcionalidad

o flexibilidad en laaplicación de dichacláusula,en particularen relación con elconcepto de

«im previsibilidad».

A)AP L ICACIÓN EN GEN ER AL

 S entencia del T ribunal S uprem o,S ala P rim era,de lo Civil,518/2002,de 27 de m ayo;

R ecurso 3762/1996.P onente:JosédeAsísGarrote:Enestecaso setratabadeun contrato

de obra,analizacom o presupuestosparalaaplicación de lacláusulaque existauna

alteración de lossupuestosbásicosdelcontrato,com pletam ente extraordinaria,que
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origine unadesproporción inusitadaentre lasrecíprocasprestacionesde laspartesy que

nopudieronpreveralcontratar,y nolaadm itealcasoenjuiciado.

 S entencia delT ribunal S uprem o,S ala P rim era,de lo Civil,820/2013 de 17 de enero;

R ecurso 1578/2010;P onente,Francisco M arín Castán.L aaplicación de lareglarebussic

stantibusacom praventasdeviviendasafectadasporlacrisiseconóm icanopuedefundarse

en elsolo hecho de lacrisisy lasconsiguientesdificultadesde financiación.N o adm ite su

aplicación,pero introduce la norm alización de la aplicación de la cláusula rebussic

stantibus.

 S entencia del T ribunal S uprem o,S ala P rim era,de lo Civil,333/2014,de 30de junio;

R ecurso 2250/2012; P onente,Francisco Javier O rduña M oreno. En esta fundam ental

sentenciase realizaun análisisporm enorizado de lacaracterización y régim en jurídico de

estafiguray de ladoctrinay jurisprudencialaplicable.Abogan porunaconfiguración m ás

norm alizadade lacláusularebussic stantibus.Y concluye que lacrisiseconóm icay su

incidenciaenelm ercadopublicitariom otivalaaplicacióndelacláusularebussicstantibus,

estim ando procedente hacerunareducción delprecio afavorde aquellaparte que se ha

hechoexcesivam entegravosasu prestaciónporm otivosdelacrisiseconóm ica.

 S entencia delT ribunalS uprem o,S ala P rim era,de lo Civil,64/2015,de 28 de febrero,

recurso282/2013.P onente,FR AN CIS CO JAVIER O R DU Ñ A M O R EN O .L aconcreciónfuncional

y aplicativa de la cláusula rebus se realiza de un m odo objetivado en atención,

principalm ente,alaincidenciaoalcancequepresenteelcam biodecircunstanciasrespecto

delaasignacióncontractualdelriesgoderivadoydelm antenim ientodelabasedelnegocio.

Elcarácterdehechonotorioquecaracterizó lacrisiseconóm icade2008,nocom porta,por

ellasola,que se derive unaaplicación generalizada,o autom ática,de lacláusularebussic

stantibusapartirde dicho periodo,sino que esdeltodo necesario que se contraste su

incidenciacausalorealenelm arcodelarelacióncontractualdequesetrate.

 S entencia del T ribunal S uprem o,S ala P rim era,de lo Civil,455/2019,de 18 de julio;

R ecurso3157/2016;P onente,M AR IA DEL O S AN GEL ES P AR R A L U CAN .R echazalaaplicación

delacláusularebussicstantibusquefueadm itidaporlasentenciadeapelación,y advierte

laestrechaconexión de estacláusulacon lainterpretación de loscontratos.Elriesgo no

puedeserasum idoporunasoladelaspartes.N opuedehablarsedealteraciónim previsible

cuandolam ism aseencuentradentrodelosriesgosnorm alesdelcontrato.

 S entencia T ribunalS uprem o,S ala P rim era,delo Civil,156/2020,de6 dem arzo,R ecurso

2400/2017.P onente:IGN ACIO S AN CHO GAR GAL L O :N o puede aplicarse lacláusula"rebus

sic stantibus" aun contrato de cortaduración en elque esdifícilque acaezcaalgo

extraordinarioqueafectealabasedelcontratoy noquedeam paradodentrodesu propio

riesgo.Estasentenciacontinúaconlalíneam arcadaenlaS T S 455/2019,de18dejulio.

B)AP L ICACIÓN EN AR R EN DAM IEN T O S U R BAN O S

S O BR EO BR AS DECO N S ER VACIÓN .

o S AP M adrid,S ec.19.ª,299/2011,de 24 de junio,R ecurso 288/2011.P onente:N ICO L AS

P EDR O M AN U EL DIAZ M EN DEZ:N o aplicalacláusularebussicstantibusen un contrato

dearrendam ientosujetoaprórrogaforzosaparaevitarelcum plim ientoporelarrendador
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de su deberde realizarobrasde conservación,sin que puedaconsiderarse abusivapor

partedelarrendatario lareclam ación dereparación yaqueno debesoportarelcostede

larealizacióndelasobrasprecisasparalahabitabilidaddelaviviendacuyodeberlegales

delarrendador.

S O BR ER EDU CCIÓN DEL A R EN T A.

 S entenciadelT ribunalS uprem o,S alaP rim era,de lo Civil,591/2014,de 15 de octubre;

R ecurso 2992/2012.P onente,Francisco JavierO rduñaM oreno.O ptaporelprincipio de

conservación de losactosy negociosjurídicosm anteniendo elarrendam iento,pero

tratándose de un contrato de largaduración aceptaunasolución tem poraly justificada

en lareducción de larenta,y sin descartarlaposible resolución aunque no laaplicaal

caso.L areduccióndelarentaun29% propuestaresultaajustadaconform ealreequilibrio

delaeconom íacontractualquedebeseguirse,sobretodo teniendo en cuentaquepese

adichareducciónlarentaresultanteseríasuperioraun20% delarentadem ercado.

C)L A AU DIEN CIA P R O VIN CIAL DEL EO N .

 S entenciadelaAudienciaP rovincialdeL eón,sec.1ª,nº 40/2000,de31 deenero,recurso

557/1998.P onente:BAL T AS AR T O M AS CAR R AS CO .R echazalaaplicación de lacláusula

rebussicstantibus.M antienequelaaplicacióndelacláusula"rebussicstantibus"estaría

justificadaantelaconcurrenciadecircunstanciasim previsiblesconlasquenosepudiera

contaren elm om ento de lade laconclusión delcontrato,y anadie se le escapaque el

tipodeinterésdependedecircunstanciasm ásom enoscoyunturalesquepuedenhacerlo

variarenunootrosentido.

 S entenciadelaAudienciaP rovincialdeL eón,sec.3ª,nº 123/2005,de4 dem ayo,recurso

355/2004.P onente:M IGU EL AN GEL AM E M AR T IN EZ. En este recurso se invocabapor

O P EN W AY L EO N S L ,laaplicación de lacláusularebussic stantibusalegando que la

declaracióndesuspensióndepagosdeO peningfueim previsibley fueradetodocálculo.

L aAudienciano laestim ó alconsiderarque losriesgosque com portan todo negocio no

llevan atenercom o com o com pletam ente extraordinariae im previsible lacausade la

alteracióndecircunstancias.

 S entenciadelaAudienciaP rovincialdeL eón,sec.1ª,nº 269/2010,de28dejunio,recurso

537/2010.P onente:AN A DEL S ER L O P EZ. S ostiene que ladoctrinajurisprudencialque

creaestacláusulaim plícitaatodo contrato detracto sucesivo y prolongadaduración no

produceunefectoresolutoriodelcontrato.

 S entenciadelaAudienciaP rovincialdeL eón,sec.1ª,nº 330/2013,de26 dejulio,recurso

174/2013. P onente: R odríguez L ópez,R icardo. S ostiene que la existencia de crisis

económ icanofunda,enabsoluto,laaplicacióndedichacláusula.

 S entenciade laAudienciaP rovincialde L eón,sec.2ª,nº 217/2014,de 17 de octubre,

recurso277/2014.P onente:AN T O N IO M U Ñ IZ DIEZ.N oseestim aqueelacaecim ientode

un problem aeconóm ico financiero,porm uy grave que puedallegaraser,perm itala

exoneración de responsabilidad de la dem andada ante la resolución unilateraldel

contratoalnoveniram paradaenningunadelascausascontractualm enteprevistas.
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 S entenciade laAudienciaP rovincialde L eón,sec.1ª,nº 247/2014,de 11 de diciem bre,

R ecurso 350/2014. P onente: R odríguez L ópez,R icardo. Esta sentencia realiza una

exposición de laevolución de laconfiguración y requisito de estacláusularebussic

stantibus. ElT ribunalS uprem o haevolucionado paraconcebirlacláusula" rebussic

standibus"sin tanto rigor,aunque tam poco com o unacláusulaabiertasino som etidaal

controlque su propiafinalidad im pone. Estaaproxim ación de lacláusula" rebussic

standibus"alarealidad socialque se pone de m anifiesto con lacrisiseconóm icano se

traduceen un m ero autom atism o delquesederivanecesariam entesu aplicación.Dicha

reglasolo pretendeevitareldesequilibrio en lasprestacionespordificultad sobrevenida

en elcum plim iento de unaobligación,porlo que en m odo alguno se puede hacervaler

por vía de excepción y ha de form alizarse m ediante el ejercicio de la acción

correspondiente,yaseaatravésdedem andaodereconvención,ylapretensióndeducida

nopuedeconstituirlaineficaciadelcontratoodesusestipulacionessinolam odificación

desu contenidoobligacional.

 S entenciade laAudienciaP rovincialde L eón,sec.2ª,nº 321/2016,de 13 de diciem bre,

recurso 351/2016.P onente:AN T O N IO M U Ñ IZ DIEZ. Acoge lam odernadoctrinaporla

cualse norm alizay objetivizalaaplicación de lacláusularebussicstantibus. Considera

queestadoctrinajurisprudencialexpuestaenrelaciónconelpresentecasollevaentender

quelacrisiseconóm icanopuedeacogersecom oargum entoválidoparaeldesistim iento

unilateraldelcontratorealizadoporlaactora.

IV)AP L ICACIÓN DEL A CL AU S U L A A L A S IT U ACIÓN CR EADA P O R EL CO VID-19.CO N CL U S IÓN .

Estam ospuesanteunacontiendaentredosprincipiosqueobedecenainteresescontrapuestos,y

lasituaciónexigedeterm inaracuálsedebedarpreferencia,sialprincipiodeseguridadcontractual

(pactasunt servanda)o alprincipio de m antenim iento de laequivalenciade lasprestaciones

(cláusularebussicstantibus).

Hoy estásuperadaladoctrinatradicionalpresididasinoporunrechazodelacláusularebussípor

su aplicación rigoristay restrictivaen losnegociosjurídicos,y singularm ente en elsupuesto de

arrendam iento de locales(S T S de 23/04/1991 que recoge ladoctrinade sentenciasanteriores

com o lasde 14/12/1940,17/05/1941,5/06/1945,17//05/1957,y que fue asum idaporotras

posterioressentenciasde29/05/1996,10/02/1997,15/11/2000,27/05/2002,y21/03/2003 entre

otras).

Elcam bioargum entalproducidoporelT ribunalS uprem o(sentenciasde17y18deenerode2013,

30 dejunioy 15 deoctubrede2014 entreotras)araízderealidad socioeconóm icaderivadadela

anteriorcrisiseconóm ica(años2008y siguientes)supusolanorm alizacióndesu aplicación,ahora

bien,siendo exigible y com patible con un análisiscasuísticoy justificado de su utilización.Esta

norm alizaciónconllevalanoexigenciadeunplusderigoryradicalidadensu aplicación,elexam en

circunstanciado y casuísticodel negocio contractual,y la razonabilidad de la previsión al

perfeccionarseelcontrato.

L osúltim ospronunciam ientos(S T S nº 455/2019,de 18 de julio y nº 156/2020,de 6 de m arzo),

realm ente no se alejan tanto de ladoctrinainiciadatraslacrisisdel2008. En realidad,su
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norm alizaciónnoesm ásqueunam inoraciónenelgradodelaintensidadexigidaenelanálisisde

lospresupuestosexigidostradicionales,porcuanto estossiguen siendolosm ism os,sólo que la

adaptaciónalarealidad socialdebeincorporarunam ayorlaxitud ensu apreciación,nosepuede

caerenunasuertede infalibilidad y síteneren cuentaelám bito,contexto y realidad socialen el

quesecelebrayseejecutaelnegociojurídico,porcuantosu análisisnopuedequedarnipetrificado

enlaperfeccióndelm ism o,nideespaldasalosavataresqueacom pañanlavidadeaquél. Eneste

sentido,laaplicación de laCláusulaR ebusdebe quedarexcluido delriesgo norm alinherente o

derivado delcontrato,porlo que deberáproducirse cierto grado de im previsibilidad delriesgo y

excesivaonerosidad respecto de labase económ icaque inform ó inicialm ente elcontrato,y ello

conlafinalidaddeevitarasíincentivarincum plim ientosoportunistasdelcom prador.Endefinitiva,

lacláusularebussic stantibusno operade m aneraautom áticay/o generalizada,resultando

necesarioexam inarelcam biooperado,su causay su incidenciarealenlarelacióncontractualde

quesetrate,yaquenobastaelm ero dato objetivo delaspérdidasodelacrisiseconóm ica,sino

que tiene que concurrirun desequilibrio contractualconcreto y unaquiebrade laequivalencia

prestacional.L adificultad estriba,precisam ente,en cóm o restablecerese equilibrio,porlo que

habráqueatenderunavezm ásalcasoconcreto.

L adoctrinajurisprudencialexpuestanosllevaaadm itirendeterm inadoscasoslaaplicacióndela

cláusularebussicstantibusenloscontratosdearrendam iento.L aflexibilizaciónensusexigencias

y lanorm alización en su aplicación declaradaen laúltim adécadanosllevaaaugurarque vaser

piezaclave pararesolverlosconflictosexistentesentre propietariosy arrendatariosaraíz de la

situacióncreadaporlapandem iadelCovid-19.

A lavistade losrequisitosexigiblesparasu aplicación porlajurisprudenciam odernadebem os

distinguirtressituaciones posibles con susposiblesresultados,sabedoresque com pete ala

autoridad judiciallaúltim apalabra:

A) R educciónderentaenloscasosdecierredellocalporordendelaautoridadam paradoen

elestadodealarm a.

S ianalizam oslosrequisitosestablecidospor la m oderna doctrina delAlto T ribunal,

podem osconcluirquelaactualsituaciónam paraunaposiblereducciónderenta:

a)Elarrendam iento se caracterizaporserun contrato de tracto sucesivo,en losque es

posiblequeconelpasodeltiem poy su incidenciasobrelasinicialesbasesdelcontratose

produzcaunaalteración extraordinariao ladesproporción de prestacionesfuerade todo

cálculo.

b)Auncuandoelarrendatariom antienelaposesióndellocal,sinem bargo,nopuedehacer

usodelm ism oparaeldesem peñodelaactividadparaelquefuearrendadoporhabersido

decretadosu cierre,sinquedichocierredem aneraalgunapuedaim putarseaningunade

laspartesquesonabsolutam enteajenasalasituacióncreadaporelcoronavirus.

c)Esfácilparaelarrendatario acreditarque se haproducido un desequilibrio entre las

prestacionesde laspartescontratantesresultando unadesproporción exorbitante siel

arrendadorcobralarentay elarrendatario lapagasin poderusardellocalparaobtener

unaganancia.



d)L aaparición de lapandem iay lasituación que hacreado hasido sobreveniday era

im previsible en elm om ento de suscribirse elcontrato.O bjetivam ente,eraim previsible

conocerlasconsecuenciasdelapandem iay susconsecuencias.

e) O bviam ente no seríade aplicación estareducción sielarrendatario tuvieraalgún

m ecanism o o sistem apararem ediar y com pensar elperjuicio. Com o pudieraser la

obtencióndeayudasporpartedelasdiferentesadm inistraciones,puesenestoscasosno

se produciríalaprem isade que se produzcaunaexcesivaonerosidad paraalgunade las

partes.

Ahorabien,optarporlam inoracióndelim portede larentaplantealacontroversiasobre

su determ inación,quede no existiracuerdo entre lasparteslafijarán losjueces,siem pre

atendiendoalcasoconcreto.Y ladificultadnosoloseencuentraensu determ inación,pues

ladesaparición de lascircunstanciasextraordinariasdeterm inantesde lam odificación de

larentallevaraaqueseacudaaunnuevojuicioparaqueseafijadadenuevoanoserque

vinculadaaun m ecanism o queperm itasu reajuste autom ático,lo cualno estáexento de

dificultades.

B) R educción de rentaen loscasosde en losque,no estando en situación de cierre,sin

em bargo,laprestación delpago de rentase havuelto m uy gravosaparaelarrendatario

porlacrisisgeneradaporlapandem ia,tanto económ icacom o social(cam bio de hábitos

deconsum o,dism inucióndeclientesporobligaciónarespetardistancias,etc.):

Este supuesto será elque m ayoresdificultadesde resolución se le van aplantearalos

tribunales,y en todo caso habráqueanalizarcaso porcaso.Estacrisisseesperaque vaa

extenderse en eltiem po y larepercusión será distintaen unosnegociosque en otros,y

tam biéndiferenteparaunospropietariosqueparaotros.

P ues,adem ás,com oyahem osdicho,estacrisisnosoloeseconóm icasinotam biénsocial.

S i,porejem plo,unatiendade ventade electrodom ésticosdejade venderporque los

hábitosde consum o han cam biado y ahorase centran lasventasporinternet,no debería

seraplicablelacláusulapuesesalgoqueeraprevisiblequeocurrieraantesdelapandem ia

aunque no se supieracuando,y no seríajusto cargaralpropietario con unareducción de

rentacercenandosusexpectativastenidasencuentaenelm om entodelacelebracióndel

contrato,su adm isión seríatanto com o que elpropietario participe de un aum ento de

rentaparaelcaso que elnegocio prospere m ejorde lo previsto porelarrendatario en el

m om ento nacerelcom prom iso obligacional.L aspartestiene que asum irelriesgo que le

esinherenteasu posiciónenelcontratodearrendam iento.

Enresum en,lostribunalessepronunciarándeform adistintaatendiendoelcasoconcreto

que tengan que resolver. P ero debiendo tenerse presente que el requisito de

im previsibilidad se haflexibilizado,y bastaque se hayase hayaproducido unaalteración

enloqueerabasenegocialalm om entodelacontrataciónocasionandoaunadelaspartes

unaexcesivaonerosidad en elcum plim iento de su prestación paraque lostribunales

justifiquenencontrarunequilibrioentrelaspartes,salvoqueasuncióndeeseriesgoresulte

delpropiocontrato.



C) Desistim iento delcontrato porelarrendatario porefectosde lasituación creadaporla

pandem ia,yaseaporm otivosdelcierreyaseaporlacrisiseconóm icay socialgenerada:

Ciertam entelassentenciashastaahorapronunciadasporelT ribunalS uprem opareceque

noaboganporunaposibleresoluciónosuspensióndelcontratodearrendam ientodecidida

unilateralm enteporelarrendatario.N odebeconfundirselaim posibilidadsobrevenidacon

lacláusularebussicstantibus.Así,laprim eracircunstanciapodríasercausaderesolución

y lasegundade m eram odificación,pueslaprestación consistente en pagarun precio no

hadevenidoim posible,sinoquesehacem ásonerosaydedifícilcum plim ientoporelcierre

dellocaly lafaltadeobtencióndebeneficios,queporotraparteestem poral.

S ilaCláusularebustienecom ofinalidadrestablecerelequilibriodelascontraprestaciones

esindudable que dejarde pagartodalarentaporelarrendatario pordesistim iento o,

incluso,porfijación de unasuspensión tem poraldelcontrato,supondríacargarsobre las

espaldasde lapropiedad todoslosperjuiciosde lasituación creadacuyo im pago puede

provocar,entre otrosm uchosefectos,porejem plo,elincum plim iento de un préstam o

hipotecarioconcertadoporelpropietario,contribuciónalacom unidaddepropietariospor

reparacionesextraordinarias,etc. Em m ateriaarrendaticialasolución m odificativadel

contrarioparecelam ásadecuada,frentealaextintiva.

P arafinalizarrestarealizardosreflexionesdefuturo:

R especto alaresolución de losconflictosproducidospor lapandem iaen loscontratosde

arrendam ientossolo puede concluirse que esrecom endable,apesarde lasdificultades,que las

partesse anticipen cuanto antesaencontrarunasolución pactada.Estasolución no solo vaa

suponerunim portanteahorrodegastosjudicialesenunm om entoquelasituaciónexigeelcontrol

delgasto sino que va a aportar certidum bre tam bién a lasdospartes,necesaria para el

desenvolvim ientodelnegocio.Y,sobretodo,estasolución consensuadaesaconsejableporquea

lapostrelospronunciam ientosjudicialesnovanadiferirenm ucholoquepacten.Enlaresolución

deestosconflictosquizáayudeenlasnegociacionescam biardem entalidadynoverse,arrendador

y arrendatario,com o dospartesenfrentadas,sino apreciase y em patizaryaque elfuturo de los

interesesdelasdosparteseselm ism o,superaralacrisisgeneradaporelCovid-19.

U naúltim aconsideración.L osfuturoscontratosde arrendam iento se realizarán afectadosporlo

que hasucedido.En laspróxim asnegociacionesse centrará eldebate en losplazosde obligado

cum plim ientoparaam baspartes,enquienasum eelriesgodepandem iayotrascalam idades,etc..

Y estanuevasituación,que hasupuesto no solo unacrisiseconóm icasino sobre todo socialen

cuanto anuevasform asde vidade laciudadanía,deberíadarun im pulso aencontrarnuevas

form asen loscontratosde cesión de uso,quizáparticipando lospropietariosy arrendatariosde

lasconsecuenciasque en uno y otro supongan loscam biosque se nospresentan,quizá… ¡quién

sabe!...;peroesteestudioy reflexiónhadedejarseparaotrom om ento.


