ARRENDAMIENTOS URBANOS

El arrendatario
no puede
pagar la renta:
Resolucion del
contrato

Debido a la acuciada crisis,
ha habido un incremento
de situaciones en las

que el arrendatario se

ha encontrado con la
imposibilidad de continuar
con su hegocio y por tanto, se
encuentra con la necesidad
de resolver de forma
anticipada y unilateral el
contrato de arrendamiento.
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a cuestion que tratamos en este articulo
es si el arrendatario puede encontrarse
con que el arrendador le puede exigir el
cumplimiento del contrato y si, ademads,
le puede solicitar una indemnizacién por los da-
fios derivados de la resolucion de dicho contrato.

Siempre que no haya nada estipulado en las clau-
sulas del contrato, la ley aplicable sera la general
que rige en todos los contratos, es decir, las nor-
mas dispuestas en el Codigo Civil y, mas concre-
tamente en sus articulos 1.091,1.101, 1.124, 1.256,
1.258,1.565 y 1.568.

OPCIONES DEL
ARRENDADOR

Dicho lo anterior, conforme a la aplicacién de los
articulos anteriormente indicados del Codigo Ci-
vil, el arrendatario debe saber que el arrendador
tiene dos opciones:

« Puede exigir el cumplimiento del contrato
hasta su finalizacién, en base a lo establecido
en el Codigo Civil, que considera que con rela-
cion al arrendamiento de fincas rusticas y ur-
banas, sise hahecho por tiempo determinado,
concluye el dia prefijado para ello.

- Puede solicitar resolucion del contrato si existe
incumplimiento del arrendatario, con el resarci-
miento de dafios y perjuicios y abono de intereses.

La base juridica en la que apoyar el derecho del
arrendador a solicitar el cumplimiento del contra-
to o bien la resolucion del mismo es diversa.

- Primera base juridica: los articulos 1.101 y
1.124, en concordancia con el 1.568 del Codigo
Civil, puesto que otorgan este derecho al per-
judicado en la relaciéon contractual - el arren-
dador- , siempre que el arrendatario no haya
cumplido sus obligaciones.

- Segunda base juridica conforme al articulo
1.256 del Codigo Civil, por el cual 1a validez y el
cumplimiento de los contratos no pueden de-
jarse al arbitrio de uno solo de los contratantes
pues, de lo contrario, se estaria permitiendo al
arrendatario poner fin al arrendamiento a su
conveniencia e interées.

« Tercerabase juridica conforme a jurispruden-
cia existente. Asi mismo debemos insistir, en
apoyo de nuestra opinién sobre la viabilidad
de exigir el cumplimiento integro del contrato,
en el caracter y fuerza del Codigo Civil, por la
que el contratante que ha cumplido sus obliga-
ciones esta legitimado a exigir el complimien-
to, y no al reves.



A la vista de lo anterior, no cabe el desistimiento
unilateral del arrendatario sin consentimiento
del arrendador, salvo que esté prevista en el con-
trato esa posibilidad, por lo que es posible que el
arrendador ejercite el derecho a exigir el cumpli-
miento contractual.

EL ARRENDATARIO NO
PUEDE CUMPLIR EL
CONTRATO

(Y si el arrendatario no pudiera materialmente
cumplir el contrato? Es decir, si la obligacion de
hacer, consistente en el cumplimiento forzoso del
contrato, no pudiera imponerse al arrendatario
por resultar materialmente imposible. Esto nos
llevaria a que el Juez fijase entonces, de entender
la existencia de una causa objetiva que impidiere
el cumplimiento del contrato, los dafios y perjui-
cios a favor del arrendador derivados del incumpli-
miento contractual.

“El arrendatario si tiene la posibilidad
de extinguir el contrato de
arrendamiento si es que no puede
cumplirlo por causas de indole
econdémico”

El arrendatario, entonces, si tiene la posibilidad de
extinguir el contrato de arrendamiento si es que no
puede cumplirlo por causas de indole econémi-
co, ya que dichas causas, debidamente acreditadas,
podrian quedar amparadas dentro de la cldusula
Rebus sic stantibus, implicita en todos los contra-
tos, y permitiria resolver, por tanto, el contrato de
arrendamiento. De cualquier forma, dicha clausula
no se aplica automdticamente. Si bien la doctrina
jurisprudencial cominmente admitida la ha veni-

do aplicando para el caso de que se produzca una
alteracion de la base del negocio, ha sido de for-
ma restrictiva por afectar a los principios “pacta
sunt servanda” y al de seguridad juridica recogidos
en los articulos 1.091y 1.258 del Codigo Civil.

El ARRENDATARIO HA DE
PROBAR LAS CAUSAS DE
SU INCUMPLIMIENTO

Se establecen, como requisitos imprescindible
para su aplicacion, primero, una alteracion de las
circunstancias al momento de cumplir el contra-
to, con relacion a las concurrentes al tiempo de su
celebracion; y, segundo, una desproporcion en-
tre las prestaciones de las partes contratantes que
produzcan el imposible cumplimiento material
del contrato por la generacién de un desequilibrio
de las prestaciones asumidas por las partes en el
contrato, cuestiones todas ellas deberan ser debi-
damente probadas.

El arrendatario, ademas, asumiria en este caso la
carga de la prueba. Tendra que probar la altera-
cion de las circunstancias, al momento de cumplir
el contrato, con relacidon a las existentes al tiem-
po de su celebracion, asi como la desproporcién y
desequilibrio entre las prestaciones de las partes,
ya que corresponde a quien las alegue de confor-
midad con el articulo 217.3 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil. Por lo que el arrendatario debera
acreditar la veracidad de las causas econémicas
alegadas como determinantes para el cese unila-
teral efectuado. Para ello, sera fundamental el ané-
lisis en el procedimiento de sus datos contables,
fiscales, economicos y financieros, los cuales
reflejarian el estado del negocio y la posibilidad
o no de “sobrevivir econdmicamente”, pues como
establece el Tribunal Supremo en Sentencia de 30
de abril de 2002, 1a imposibilidad de la prestacién
no solo puede ser fisica o legal, sino también eco-
nomica, como cuando no produce ningin benefi-
cio al que ha de recibirla, o cuando es totalmente
ruinosa para él recibirla.



DERECHO A UNA
INDEMNIZACION

Por sentado que el arrendatario tendra que enfren-
tarse a que el arrendador ejerza su derecho a exi-
gir una indemnizacion por los dafios y perjuicios
que le haya podido acarrear la resolucién anticipa-
da del contrato. La cuestion realmente compleja
versa sobre la problematica de la cuantificacién de
la misma cuando las partes en el contrato no han
pactado nada ni en el Codigo Civil se establece pre-
visién al respecto, por lo que nos lleva a analizar la
Jurisprudencia.

La cuantificacion de la indemnizacion ha sido
altamente debatida por la jurisprudencia a lo lar-
go de los afios y no ha sido uniforme y constante,
defendiéndose en unas ocasiones un criterio de
estricta literalidad o de aplicacién rigurosa vy, en
otras, de prudente moderacion avivada por la ac-
tual crisis econdmica. Actualmente, la tendencia
para el calculo de la indemnizacidn es la resultan-
te de la cantidad equivalente a una mensualidad
de la renta en vigor por cada afo del contrato que
reste por cumplir por aplicacién analdgica del ar-
ticulo 11.2 de la LAU. En éste sentido, Sentencia
del Tribunal Supremo de 9 de abril de 2012, la
cual marca el criterio indemnizatorio que sigue
el Tribunal Supremo para casos de desistimiento
unilateral basados en la imposibilidad material de
la continuidad del contrato que hubiese quedada
debidamente acreditada.

INDEMNIZACION EN
FUNCION DE CADA CASO

En la década de los ailos 90, los tribunales aplica-
ban el criterio riguroso, estableciendo la indemni-
zacion en el importe de las rentas que se hubiesen
devengado hasta el momento en el que el arren-
dador arrendase de nuevo el inmueble o, dicho de
otra manera, las rentas dejadas de percibir hasta
gue se arrendara nuevamente el local. En apoyo de
esta corriente, ya superada jurisprudencialmente,

se encuentran entre otras las siguientes Sentencias
del Tribunal Supremo de fechas 15 de junio de
1993, 25 de enero de 1996, 23 de mayo de 2001 y 15
de julio de 2002.

Dicha tendencia rigorista de los Tribunales fue
moderdndose con el paso del tiempo y asi empe-
zaron a dictarse entre los afios 2007 y 2008 sen-
tencias que se inclinan por fijar la indemnizacién
en atencion a las circunstancias de cada caso, sin
que quepa cifrarla automaticamente en el importe
de las rentas dejadas de percibir, sino que deberi
resolverse atendiendo a la fehaciente acreditacion
de los darios efectivamente producidos y a las cir-
cunstancias concretas de cada caso en cuestion,
como senalan las Sentencias del Tribunal Su-
premo de fechas 30 de octubre de 2007 y 2 de oc-
tubre de 2008.

Por tanto, y a modo de conclusion, podemos ma-
nifestar que el arrendatario podria resolver an-
ticipadamente el contrato de arrendamiento si le
fuera de imposible acatamiento. Si el arrendatario
no lograse acreditar la veracidad de lo alegado en
su resolucién, vendria obligado al cumplimiento
integro del contrato.

En cuanto a la determinacion de la indemnizacion,
en caso de imposible cumplimiento del contrato,
seria ponderada por el juzgador, entendiendo la
jurisprudencia mas reciente que el monto de un
mes de renta por aiio de contrato que quedase por
cumplir es una cifra ajustada, mas cualquier dafioy
perjuicio efectivo que se pudiese acreditar @



