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SECCION DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

463 Pleno. Sentencia 150/2022, de 29 de noviembre de 2022. Cuestion de
inconstitucionalidad 5439-2021. Planteada por el Juzgado de Primera
Instancia nim. 11 de Barcelona en relacion con el articulo 2.1, letras a) y b)
del Decreto-ley de la Generalitat de Catalufia 34/2020, de 20 de octubre, de
medidas urgentes de apoyo a la actividad econdémica desarrollada en los
locales de negocio arrendados. Competencias sobre legislacion civil (bases
de las obligaciones contractuales): nulidad del precepto legal autonoémico que
establece las consecuencias derivadas de la falta de acuerdo de las partes
para restablecer el equilibrio de las prestaciones roto por las medidas
gubernamentales adoptadas para hacer frente al Covid-19. Voto particular.

ECLI:ES:TC:2022:150

El Pleno del Tribunal Constitucional, compuesto por el magistrado don Pedro José
Gonzélez-Trevijano Sanchez, presidente; los magistrados don Juan Antonio Xiol Rios,
don Antonio Narvaez Rodriguez, don Ricardo Enriquez Sancho y don Candido Conde-
Pumpido Tourén; la magistrada dofia Maria Luisa Balaguer Callején; el magistrado don
Enrique Arnaldo Alcubilla, y las magistradas dofia Concepcién Espejel Jorquera y dofia
Inmaculada Montalban Huertas, ha pronunciado

EN NOMBRE DEL REY

la siguiente

SENTENCIA

En la cuestion de inconstitucionalidad nim. 5439-2021, planteada por el Juzgado de
Primera Instancia nim. 11 de Barcelona, en relacién con el articulo 2.1, letras a) y b) del
Decreto-ley de la Generalitat de Catalufia 34/2020, de 20 de octubre, de medidas
urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en los locales de negocio
arrendados. Han comparecido y formulado alegaciones el Gobierno de la Generalitat; el
Parlamento de Catalufia; y la fiscal general del Estado. Ha sido ponente el presidente
don Pedro José Gonzalez-Trevijano Sanchez.

I. Antecedentes

1. EIl 18 de agosto de 2021 tuvo entrada en el registro de este tribunal, oficio del
Juzgado de Primera Instancia nim. 11 de Barcelona al que se acompafia, ademas del
testimonio de las actuaciones seguidas en el procedimiento ordinario nim. 1115-2020, el
auto de 4 de agosto de 2021 por el que se acuerda plantear cuestion de
inconstitucionalidad respecto de las letras a) y b) del art. 2.1 del Decreto-ley de la
Generalitat de Catalufia 34/2020, de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la
actividad econémica desarrollada en los locales de negocio arrendados.

2. Los antecedentes de hecho de la presente cuestién de inconstitucionalidad son,
en sintesis, los siguientes:

a) La sociedad Activitats Ludiques i Teatrals, SA (ALTEA), interpuso ante el
Juzgado de Primera Instancia nium. 11 de Barcelona, demanda de juicio ordinario contra
Texna, SL, en la que solicita la modulacidn del contrato de arrendamiento de local de
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negocio suscrito entre las partes en el afio 2010 y novado al importe de 3800 euros
mensuales el 1 de febrero de 2020, ante la aparicion sobrevenida de circunstancias
imprevisibles al momento de la firma de la novacion; en concreto, la pandemia
ocasionada por la Covid-19, que hacen el contrato extremadamente oneroso,
habiéndose quebrado el principio de conmutatividad del mismo, y por aplicacién de la
doctrina de la clausula rebus sic stantibus. Indica la demanda que se ha intentado llegar
a un acuerdo con resultado infructuoso, acompafiando los documentos pertinentes.

La demanda solicita con caracter principal que se condene a la demandada a la
suspension del pago de la renta desde el 14 de marzo de 2020 y mientras duren las
prohibiciones de ejercicio de la actividad, debiendo abonarse Unicamente los gastos; y
una vez permitida de nuevo la actividad, se module la renta conforme a la evolucién de
las restricciones que sean acordadas en cada momento.

b) Admitida a tramite la demanda, y efectuado traslado a la parte demandada, en
su contestacion la mercantil Texna, S.L. rechaza la procedencia de la aplicacién de la
clausula rebus sic stantibus y solicita que se acuerde, conforme a lo ofrecido con
anterioridad al presente procedimiento, que la arrendataria deba abonar entre el 14 de
marzo y el 31 de diciembre de 2020, la cantidad de 165 770 euros (que incluye renta,
gastos del local e IVA), y que a partir de enero de 2021 sea de aplicacion el Decreto-
ley 34/2020, de 20 de octubre.

c) En fecha 21 de diciembre de 2020 se procedi6 a la celebracion de la vista de
medidas cautelares, y en auto de 22 de diciembre se estimé parcialmente la solicitud de
medidas cautelares, acordandose la reduccion en un 75 por 100 de las cantidades a
satisfacer por la arrendataria, mientras la actividad que se ejerce en el local esta
suspendida y mientras subsistan medidas de restriccion del aprovechamiento material
para la realizacion de la actividad del local.

d) En fecha 27 de enero de 2021 se convoca a las partes a audiencia previa a
juicio, cuya celebracion tiene lugar el 13 de mayo de 2021. La demandante solicita la
suspension del pago de la renta desde el 14 de marzo de 2020 y mientras duren las
restricciones a la actividad, asi como la condonacion de la deuda contraida durante esos
meses, obligandola a pagar solo los gastos, y, una vez reanudada la actividad, se
module la renta en consonancia con las restricciones que sean acordadas en cada
momento. Sustenta su pretension en la regla rebus sic stantibus y considera no aplicable
el Decreto-ley 34/2020, por considerar que con el mismo es imposible una rebaja de
los 3800 euros mas IVA que la demandante debe abonar mensualmente, cantidad que
ahora no puede pagar. Asimismo considera que la norma citada es inconstitucional por
aplicacion del dictamen ndm. 4/2019, de 17 de junio, del Consejo de Garantias
Estatutarias, sobre el Decreto-ley 9/2019, de 21 de mayo, de medidas urgentes en
materia de contencion de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda, en
donde se sefiala que la renta es una obligaciéon nuclear del contrato, y la competencia
para regularla es exclusiva del Estado. Se fija para el dia 20 de mayo de 2021 la fecha
de celebracion de juicio.

e) Una vez finalizado el juicio y hallandose el proceso pendiente de sentencia, por
providencia de 14 de julio de 2021, el Juzgado acuerda abrir un plazo comun e
improrrogable de diez dias para que las partes y el Ministerio Fiscal puedan alegar lo que
consideren oportuno sobre la pertinencia de plantear cuestion de inconstitucionalidad, o
sobre el fondo de esta, en relacion con las letras a) y b) del art. 2.1 del Decreto-
ley 34/2020, de 20 de octubre, del Gobierno de la Generalitat de Catalufia, de medidas
urgentes de apoyo a la actividad econémica desarrollada en los locales de negocio
arrendados, por posible infraccion del art. 149.1.8 CE, que atribuye al Estado
competencia exclusiva sobre las bases de las obligaciones contractuales.

El fiscal, despachando el tramite previsto en fecha 27 de julio, considera que las
dudas estan justificadas. En la vigente legislacion estatal de los arrendamientos de local
de negocio rige el principio de libertad de pactos respecto de la determinacién de la renta
[art. 17.1 de la Ley de arrendamientos urbanos (LAU)], el cual, en intima conexién con la
de libertad de contratacion [art. 1255 del Cddigo civil (CC)] se perfila como pilar
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fundamental y se configura con el caracter de base de las obligaciones contractuales en
los arrendamientos, por lo que corresponde al legislador estatal garantizar el minimo
comun que las comunidades auténomas con competencia en materia de derecho civil
deben respetar. La parte demandada se opone al planteamiento de la cuestion de
inconstitucionalidad y la parte demandante estima pertinente su planteamiento.

3. Por auto de 4 de agosto de 2021, el 6rgano judicial acuerda plantear cuestién de
inconstitucionalidad respecto de las letras a) y b) del art. 2.1 del Decreto-ley del Gobierno
de la Generalitat de Catalufia 34/2020, de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo
a la actividad econémica desarrollada en los locales de negocio arrendados, por su
posible oposicién a la competencia exclusiva del Estado en materia de bases de las
obligaciones contractuales (art. 149.1.8 CE).

El auto de planteamiento, tras referirse al contenido de la nhorma cuestionada, analiza
el cumplimiento de los juicios de aplicabilidad y relevancia. Recuerda que la norma cuya
constitucionalidad se cuestiona parte de un doble presupuesto: en primer lugar que,
como consecuencia de la crisis sanitaria ocasionada por la Covid-19, se decreten por la
autoridad competente medidas de suspensién del desarrollo de la actividad o de
restriccién del aprovechamiento de bienes inmuebles arrendados para la realizacién de
actividades industriales y comerciales; y, en segundo lugar, que habiendo el arrendatario
requerido al arrendador una modificacién razonable y equitativa de las condiciones
contractuales para restablecer el equilibrio de las prestaciones, conforme a las
exigencias de buena fe y la honradez en los tratos, no se haya llegado a un acuerdo en
el plazo de un mes del antedicho requerimiento. Razona el auto que ambos supuestos
concurren en el presente proceso.

El litigio tiene precisamente por objeto una solicitud de revision de la renta en un
contrato de arrendamiento de local de negocio, ante el cambio sobrevenido e
imprevisible de circunstancias provocado por la crisis sanitaria derivada de la Covid-19,
sosteniendo el demandante que su actividad comercial, de espectaculos y restauracion,
se ha visto gravemente afectada por las normas estatales que suspendian la actividad
desarrollada por el mismo, o la restringian significativamente, al reducir su aforo,
habiendo provocado una minoracion extraordinaria de los ingresos de explotacion del
local, lo que se demuestra en las autoliquidaciones del IVA en el ejercicio 2020, raz6n
por la cual solicita la modificacion de las condiciones econdémicas del contrato de
arrendamiento, y razona suficientemente sobre el fracaso de las previas negociaciones
mantenidas con la parte demandada.

Se afirma asi que los preceptos cuestionados contemplan la situacién factica
planteada en el proceso, al regular supuestos de suspensién o restriccién de actividades
comerciales ejercidas en locales arrendados a raiz de la crisis sanitaria, disponiendo
que, ante la imposibilidad de llegar a un acuerdo entre arrendador y arrendatario, las
normas cuestionadas imponen reducciones de renta y de otras cantidades adeudadas.
Considera que la especular coincidencia entre los supuestos descritos en la norma
cuestionada y los planteados en el pleito comporta que los efectos juridicos establecidos
en aquella deban aplicarse en el caso enjuiciado en sus propios términos, con exclusién
de otras posibles vias de solucién del litigio que, en ausencia de dicha norma, podrian
encontrar acomodo en la doctrina jurisprudencial sobre la revision del contrato por
cambio sobrevenido de circunstancias, bien sea al amparo de la teoria sobre la clausula
del rebus sic stantibus o de cualquier otra.

Recuerda que el proposito declarado de la norma cuestionada, conforme a su
exposicibn de motivos, es «adoptar una soluciéon expeditiva en sintonia con el
fundamento de la clausula rebus sic stantibus» por lo que el Decreto-ley aspira a
constituir una plasmacion legal de aquella doctrina, con vocacién de sustituir el arbitrio
judicial existente en la materia ante la falta de regulacion positiva. Rechaza, en
consecuencia, la pretension de la parte actora de que la norma cuya constitucionalidad
se discute pueda ser ignorada por el 6rgano judicial, pues adoptar una solucién distinta a
la querida por el legislador quebrantaria el elemental deber de jueces y magistrados de
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actuar con sometimiento pleno al imperio de la ley, por lo que debe prevalecer la solucion
impuesta con caracter imperativo por el texto legal.

Concluye por todo ello, que la validez de la norma cuya constitucionalidad se discute
influye decisivamente en el sentido del fallo que debe recaer en el pleito. En el supuesto
de que se declarase la validez de la norma cuestionada, se impediria aceptar la
pretension de la parte actora de verse totalmente exonerada de la obligacion de pago de
la renta durante el periodo de suspension de actividad, habiendo de acordarse que la
renta mensual relativa a los periodos de suspension de la actividad, a partir del 1 de
enero de 2021, se redujera en un 50 por 100 sobre la inicialmente pactada, mientras que
la relativa a los periodos de 14 de marzo a 31 de diciembre de 2020 deberia situarse en
no mas de 100 000 €, en congruencia con lo solicitado por la parte demandada en su
escrito de contestacion. Igualmente se impediria acceder a la pretension de la parte
actora de que la renta correspondiente a los periodos de limitacion de aforos u otras
restricciones a la actividad, se viera modulada por cualquiera de las vias propuestas en
el escrito de demanda, debiendo aplicarse la solucién prevista en la norma y, con ello,
una reduccion de renta proporcional a la pérdida del aprovechamiento del inmueble,
medida objetivamente por la reduccién de aforo u horarios o por otras restricciones
impuestas por la norma.

En caso de declararse la inconstitucionalidad de la norma cuestionada, el fallo podria
aplicar en toda su extensiéon la doctrina jurisprudencial sobre la clausula rebus sic
stantibus, y con ello acceder a la revision de la renta inicialmente pactada, con un
margen de apreciacion y flexibilidad mucho mas amplio que el autorizado por aquellas
normas, para restaurar la conmutatividad del contrato, sin méas limite que la congruencia
de las peticiones de las partes.

En lo que respecta al fondo de la cuestion, el auto suscita la posible
inconstitucionalidad de las letras a) y b) del art. 2.1 del Decreto-ley autonémico, por
vulneracion de lo dispuesto en el art. 149.1.8 CE, que atribuye competencia exclusiva al
Estado en materia de bases de las obligaciones contractuales. Con apoyo en lo
declarado en la STC 132/2019, de 13 de noviembre, sefiala que los preceptos
controvertidos despliegan sus efectos sobre aspectos del contrato de arrendamiento
sobre finca urbana para usos distintos del de vivienda que, por constituir plasmaciones
concretas en este tipo contractual de principios esenciales de la legislacion sobre
contratos, pudieran considerarse incluidos en las bases de las obligaciones contractuales
reservadas a la exclusiva competencia del Estado.

Argumenta el auto que los preceptos cuestionados autorizan al arrendatario a exigir
una reduccion forzosa de la renta pactada en los contratos de arrendamiento de local de
negocio que cumplan determinadas condiciones, por lo que parece razonable estimar
gue inciden, por un lado, sobre el principio de libertad de fijacién de la renta del art. 4.3
LAU, congruente con el art. 1255 CC; y, por otro, en el principio de obligatoriedad del
contrato consagrado en el art. 1091 del mismo cuerpo legal. Por ello, y en términos de la
doctrina constitucional, los preceptos del Decreto-ley 34/2020 pueden afectar
directamente a la organizacion econdémica de los contratos suscritos en su ambito de
aplicacion; a la libertad contractual y la relacion entre los contratantes; a la relacion de
conmutatividad entre prestaciones establecida por las partes al reglamentar su relacion;
y, en definitiva, a la obligatoriedad del contrato y a las condiciones para hacer efectivos
los derechos nacidos del mismo. Aspectos todos ellos que pueden considerarse
incluidos en el concepto de bases de las obligaciones contractuales contemplado en el
art. 149.1.8 CE, interpretado de conformidad con la STC 132/2019.

4. El Pleno de este tribunal, a propuesta de la Seccidén Tercera, y por providencia
de 7 de octubre de 2021, acordé admitir a tramite la presente cuestion de
inconstitucionalidad; reservar para si el conocimiento de la misma, de conformidad con lo
dispuesto en el art. 10.1 c) de la Ley Organica del Tribunal Constitucional (LOTC); dar
traslado de las actuaciones al Congreso de los Diputados y al Senado por conducto de
sus presidentes, al Gobierno por conducto del Ministerio de Justicia, y a la fiscal general
del Estado, asi como al Parlamento de Catalufia y al Gobierno de la Generalitat de
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Catalufia por conducto de sus presidentes, al objeto de que en el improrrogable plazo de
quince dias pudieran personarse en el proceso y formular las alegaciones que estimen
convenientes, conforme establece el art. 37.3 LOTC. Asimismo se acordd comunicar la
admision al 6rgano judicial proponente a fin de que, de conformidad con el art. 35.3
LOTC, permanezca suspendido el proceso hasta que este tribunal resuelva
definitivamente la presente cuestion; y publicar la incoacion de la cuestion en el «Boletin
Oficial del Estado» y en el «Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya».

5. La presidenta del Congreso de los Diputados, mediante escrito que tuvo entrada
el 21 de octubre de 2021 en el registro general del Tribunal, acord6 dar por personada a
esa Céamara y por ofrecida su colaboracion a los efectos del art. 88.1 LOTC. El
presidente del Senado, en escrito registrado el 22 de noviembre de 2021, solicitd
asimismo que se tuviera por personada a la Cadmara y por ofrecida su colaboracién a los
efectos del art. 88.1 LOTC.

La representacion de la parte actora, en escrito registrado el 25 de octubre de 2021
solicitd que se la tuviera por comparecida y por parte en el proceso. El abogado del
Estado, en escrito de 3 de noviembre de 2021 solicitd asimismo la personacion en el
procedimiento a efectos de notificacion de las resoluciones que se dicten, manifestando
que no va a formular alegaciones.

6. En fecha 9 de noviembre de 2021 tiene entrada en el registro de este tribunal el
escrito de alegaciones formulado por la abogada de la Generalitat de Catalufia.

Tras referirse al contenido del Decreto-ley 34/2020 y del auto de planteamiento de la
cuestion, recuerda que por acuerdo de la subcomisién de seguimiento normativo,
prevencidon y solucion de conflictos de la Comision Bilateral Generalitat-Estado
(publicado en el «<BOE» de 15 de septiembre de 2021), la Generalitat de Catalufia se
comprometié a declarar proximamente la pérdida de vigencia del mismo, en una ulterior
norma que lo derogue.

Afirma que la resolucion de la presente cuestion es esencial para dictar sentencia.
No obstante, considera que para calibrar el alcance del desequilibrio patrimonial derivado
de las medidas adoptadas por las autoridades sanitarias para contener la pandemia, el
magistrado, con caracter previo al planteamiento de la cuestion, debiera haber analizado
los ingresos obtenidos por la demandante antes de la declaracion del estado de alarma 'y
los obtenidos desde 2020 hasta que finalicen las restricciones, y deberia asimismo
determinar con caracter previo la renta del alquiler sobre la que procede llevar a cabo las
reducciones contempladas en los preceptos controvertidos. Considera por estas razones
gue la falta de concrecion de dichos aspectos impide declarar concluso el procedimiento,
por lo que la cuestion deberia ser declarada inadmisible. Afiade que la inadmisibilidad
podria fundarse también en la carencia manifiesta de fundamento, pues el 6rgano judicial
no aporta un razonamiento suficiente de la supuesta inconstitucionalidad.

En relacién con el fondo de la cuestion planteada, tras un pormenorizado examen de
la doctrina constitucional dictada en relacion a las competencias de la comunidad
auténoma en materia de Derecho civil propio, asi como de la relativa a la interpretacion
de lo dispuesto en el art. 149.1.8 CE, afirma la letrada la conexién existente entre la
materia de arrendamientos y el derecho civil de Catalufia, que ha sido reconocida en el
dictamen nam. 7/2020 del Consejo de Garantias Estatutarias, donde se afirma que el
arrendamiento urbano de vivienda mantiene la suficiente conexién con otras instituciones
del Derecho civil catalan, como son el arrendamiento rustico y la aparceria, afirmacion
que cabe extender al arrendamiento de local de negocio.

Se afirma la conexion de la presente regulacion con el Derecho civil de Catalufia, en
concreto, los contratos de arrendamiento de cultivo, que son una constante en la
tradicion historica pre-compilada y compilada, y que se proyecta sobre los
arrendamientos en su totalidad, cumpliendo asi el caracter de suficiencia que exige el
Tribunal para considerar conexa la regulacion que ahora se aprueba con el ordenamiento
civil especial o foral. Y se considera que existe también una conexién directa entre la
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regulacién del Decreto-ley 34/2020 y un considerable nimero de preceptos del Codigo
civil de Catalufia que regulan o inciden en los arrendamientos.

Sefiala que Catalufia tiene una larga tradicion en la regulacién de instituciones que
procuran el reequilibrio de las prestaciones contractuales afectadas por una onerosidad
excesiva. Es el caso de la rescision por lesion ultra dimidium vy la figura de la ventaja
injusta; instituciones que guardan conexién con la regulacion relativa a la onerosidad
excesiva y sobrevenida de las prestaciones contractuales de los locales de negocio, que
regula el Decreto-ley 34/2020. Y que la rescision por lesion en el precio no ha sido
declarada inconstitucional por la STC 132/2019, a pesar de que el Cédigo civil la rechaza
expresamente en el art. 1293.

En lo que respecta a la supuesta vulneracion de la competencia estatal en materia de
bases de las obligaciones contractuales, sefiala la letrada que el legislador catalan
competente en materia civil esta llamado a inferir las bases y aprobar una normativa
respetuosa con las mismas, en ejercicio de la competencia asumida en el art. 129 del
Estatuto de Autonomia de Cataluiia (EAC), sin mas limitaciones que la de que la
normativa tenga conexién suficiente con su ordenamiento, como ya se ha acreditado, y
gue sea respetuosa con la nocién de bases de las obligaciones contractuales. La
Generalitat de Cataluia, partiendo del hecho demostrado de que la pandemia y las
medidas sanitarias adoptadas han comportado un desequilibrio prestacional de una gran
parte de los contratos de arrendamiento de locales en Catalufia y han alterado la causa
onerosa del contrato, consideré necesario aprobar una norma que desplegara sus
efectos de forma inmediata, con caracter excepcional y temporal, estableciendo unas
reglas defectivas a falta de acuerdo entre las partes contratantes, pues las comunidades
auténomas no pueden quedar obligadas a esperar el pronunciamiento especifico del
legislador estatal y pueden ejercer su competencia respetando los principios que deriven
de la Constitucién espafiola y de la legislacion existente.

El derecho catalan regula la rescision por lesién para todos los contratos onerosos vy,
en una version actualizada del instituto, la ventaja injusta para la venta de consumo;
ambos casos parten del mismo fundamento: el desequilibrio de las prestaciones
correlativas. El método de rescision por lesion y el previsto en el art. 2 del Decreto-ley
son analogos, pues establecen limites cuantitativos al precio con la finalidad de
reequilibrar las prestaciones. La Unica diferencia reside en que en los casos en que se
aplica la rescision por lesién ultra dimidium o la ventaja injusta, el desequilibrio en la
prestacion contractual se ha producido ab initio, mientras que cuando se aplica la regla
del Decreto-ley 34/2020, el desequilibrio es sobrevenido por causas imprevistas al
tiempo de firmarse el contrato. La base de la obligacion que el legislador autonémico
debe respetar es la causa onerosa del contrato, porque este es un elemento de validez
del acuerdo (art. 1261 CC), y las normas causales que en concreto se deriven pueden
ser distintas en el ordenamiento estatal y autonémico.

Afirma la letrada que el Decreto-ley 34/2020 se ajusta al limite dispuesto en el
art. 1258 CC y a la interpretacién analédgica de los arts. 1558 y 1575 CC. La primera y
principal base del Codigo civil es la contenida en su art. 1258, en atencion al cual se
puede atemperar el caracter vinculante del contrato si las circunstancias del mismo
cambian esencialmente, por lo que el incumplimiento inicialmente previsto solo seria
exigible si la base negocial o el equilibrio prestacional propio de todo contrato oneroso no
se ve alterado. En este sentido, ante una crisis como la provocada por la Covid, era
necesario articular un mecanismo que permitiera interpretar los contratos de acuerdo con
el principio de buena fe, de forma rapida y eficaz, con el objetivo de facilitar la
pervivencia del tejido comercial mientras duren las restricciones y a ello obedece el
mecanismo del Decreto-ley 34/2020. A ello se afiade que la interpretacion analdgica de
algunos preceptos del Cédigo civil que regulan el arrendamiento también puede servir de
base para confirmar la bondad de la interpretacion de las bases de las obligaciones
contractuales. Asi, de la interpretacion analdgica del art. 1558 CC se deriva que ante una
decision gubernamental que impide la apertura del local o restringe su aprovechamiento,
aunque no derive de unas obras, sino de una situacién de salud publica, pueda aplicarse
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idéntica consecuencia. Y el art. 1575 CC podria ser de aplicacion a cualesquiera
arrendamientos de bienes productivos y no Unicamente a los arrendamientos rusticos,
dado que la crisis sanitaria actual puede calificarse de fortuita, imprevista vy
extraordinaria.

Finalmente, en relacion a la duda de constitucionalidad mediata, relativa a la
vulneracion del principio de libertad de fijacién de la renta que preceptia el art. 4.3 LAU,
considera la letrada que la Ley de arrendamientos urbanos es una ley especial por razén
de la materia, pero que no la agota, puesto que hay arrendamientos urbanos que no se
rigen por sus determinaciones, y las remisiones que se hacen al Cédigo civil no implican
gue este tenga que ser necesariamente el espafiol, lo que, en Catalufia queda
corroborado por el art. 111-5 del Codigo civil de Catalufia. Al no estar previsto en la Ley
de arrendamientos urbanos de forma expresa cémo inciden en el cumplimiento de los
pactos las medidas adoptadas por los diferentes poderes politicos en una situacion de
pandemia, se debe acudir a las reglas del Cadigo civil, y en particular al art. 1258.

Concluye el escrito afirmando que la regulacién autonémica responde a las pautas
de la STC 132/2019, al posibilitar que se respeten las directrices basicas, como con la
conmutatividad del comercio juridico, la buena fe en las relaciones econdmicas, y la
seguridad del tréfico juridico, que podra continuar con toda normalidad una vez superada
la pandemia. Por ello solicita que se dicte sentencia en la que se declare la
inadmisibilidad de la cuestidon de inconstitucionalidad o, subsidiariamente, se desestime
en su integridad.

7. El Parlamento de Catalufia formulé su escrito de alegaciones en fecha 10 de
noviembre de 2021.

Afirma, en primer término, que los preceptos objeto de la cuestibn de
inconstitucionalidad tienen acomodo en el titulo competencial del art. 129 EAC, que
atribuye a la Generalitat competencia exclusiva en materia de derecho civil. Tras referirse
a lo dispuesto en la exposicion de motivos del Decreto-ley, sefiala que el objeto de los
preceptos controvertidos no es otro que la restitucion del equilibrio contractual del
art. 1258 del Caodigo civil, mediante la implementacién de un criterio distributivo de las
prohibiciones, suspensiones y restricciones impuestas para evitar la propagacién de la
pandemia del Covid-19 respecto del aprovechamiento material de bienes inmuebles
arrendados para actividades comerciales e industriales.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 5 EAC, la incorporacién de la tradicién juridica
catalana como fundamento del sistema juridico de Catalufia encuentra adecuada
proyeccién en el terreno del derecho privado, de donde deriva el reconocimiento de una
posicion singular de la Generalitat en relacion con el derecho civil, expresamente
reconocida en la STC 31/2010. El art. 129 EAC excluye de su halo de competencias
aquellas materias que el art. 149.1.8 CE atribuye en todo caso al Estado, por lo que sera
preciso dilucidar cual es el ambito de competencias de la Generalitat para desarrollar,
conservar y modificar su derecho civil propio, a la luz de la tesis de lo que la doctrina
constitucional ha venido a denominar «instituciones conexas» y también sobre qué es lo
que debe entenderse como las bases de las obligaciones contractuales en la
interpretacion que efectla la STC 132/2019.

De acuerdo con la citada sentencia, entre las bases reservadas a la competencia
exclusiva del Estado se incluye la autonomia de la voluntad, consagrada como principio
esencial del derecho civil en el art. 1255 CC. Y entre las instituciones conexas ya
existentes al tiempo de la entrada en vigor del texto constitucional, se cita el art. 337 de
la Compilacién de Derecho civil especial de Catalufia, que regulaba la aparceria rustica,
con un anclaje explicito en el arrendamiento rustico. En esta misma figura también es
posible encontrar conexién suficiente con el arrendamiento de vivienda, pues el art. 337
disciplinaba el régimen minimo de la masoveria, que permitia mediante pacto incluir un
precio de alquiler por la casa y otras dependencias que ocupara el masovero, lo que le
acerca, con todas las adaptaciones necesarias, al arrendamiento de vivienda.

La letrada se remite también al antes citado dictamen del Consejo de Garantias
Estatutarias que manifiesta que el arrendamiento urbano de vivienda mantiene la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-463



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 2hss
Viernes 6 de enero de 2023 Sec. TC. P4ag. 3153

suficiente conexién con otras instituciones del derecho civil catalan como son el
arrendamiento rastico y la aparceria, afirmacion que cabe extender al arrendamiento de
local de negocio, en la medida en que la conexién con el arrendamiento rdstico también
es obvia y se fundamenta en que ambos se caracterizan por ser contratos mediante los
cuales una de las partes se obliga a ceder a la otra el disfrute o el uso de un inmueble
por un tiempo determinado a cambio de un precio cierto.

La regulacion del arrendamiento en el caso de Catalufia se contiene en el libro sexto
del Cadigo civil catalan, relativo a las obligaciones y contratos, de conformidad con la
prevision hecha por el art. 3 f) de la Ley 29/2002, de 30 de diciembre, primera ley del
Cadigo civil de Catalufia. Y, en cuanto a las regulaciones contemporaneas emanadas de
la Generalitat en ejercicio de su competencia en materia de arrendamientos, se cita la
Ley 1/2008, de 20 de febrero, de contratos de cultivo, que establece el régimen juridico
del arrendamiento rustico; y la vigente Ley 3/2017, de 15 de febrero, del libro sexto del
Cadigo civil de Catalufia, que incorpora dentro de los contratos de cultivo, la aparceria y
la masoveria. Pero la competencia civil de Catalufia va mas alla de lo que se establece
para los arrendamientos rusticos. La finalidad del Decreto-ley 34/2020 se vehicula
mediante la intervencion legal en la relacion juridico-privada que supone incorporar una
alteracion del régimen juridico del contrato de arrendamiento con especial incidencia
sobre la deuda de la arrendataria, por lo que tiene su acomodo en el art. 129 EAC al
tratarse de una materia plenamente civil, y con pleno respeto de la competencia
exclusiva del Estado para dictar las bases de las obligaciones contractuales.

El legislador estatal no ha venido a definir el alcance de lo que debe considerarse
como «bases de las obligaciones contractuales», por lo que el canon de
constitucionalidad aplicable es el que deriva de la STC 132/2019, que ha pretendido dar
cobertura a esta ausencia de responsabilidad del legislador estatal. De dicha doctrina se
deriva el requisito de la conexion que, en el presente caso, encuentra acomodo en la
rescision por lesién y en la ventaja injusta, regulados ambos en el libro sexto del Cédigo
civil de Catalufia.

El régimen de los contratos tiene su fundamento en el principio de conservacion de
las condiciones libremente pactadas por las partes (pacta sunt servanda), regla que se
considera como base de las obligaciones contractuales. Por ello, la creaciéon por la
doctrina jurisprudencial de la clausula rebus sic stantibus se configura como una
excepcion a este principio, toda vez que por decision judicial se otorga una solucion
incierta dirigida basicamente al restablecimiento de la conmutatividad de la relacién
contractual que va precedida de la acreditacion por las partes de la asuncion de riesgos
indebidos y de la disminucién del provecho del objeto contractual, de modo que las
mismas desconocen los términos en que se va a resolver el equilibrio de las
prestaciones, pero que en definitiva van a ver modificados los elementos esenciales del
contrato. La solucidon adoptada en las letras a) y b) del art. 2.1 del Decreto-ley 34/2020,
no trata de restablecer el equilibrio prestacional de las partes, sino una distribucion o
reparto legal de los riesgos, a partir de un dato objetivo, como es la suspension del
desarrollo de la actividad o la restriccion parcial del aprovechamiento material del
inmueble, a causa de una decision gubernativa. Se trata de una norma que carece de
vocacion de permanencia en el tiempo, cuya vigencia depende a su vez de las medidas
gubernamentales que se adopten, y ademas con un ambito subjetivo de aplicacion
limitado a los locales para uso distinto de vivienda con contratos suscritos a partir de 1
de enero de 1995. Las medidas que se adoptan establecen una solucion predefinida,
objetiva, cierta y cuantificable que por su naturaleza no puede ser equiparada con la
clausula rebus sic stantibus, cuyo resultado depende de la resolucion judicial. Por tanto
las medidas contenidas en el Decreto-ley no pueden ser consideradas como bases de
las obligaciones contractuales y no invaden el ambito competencial del art. 149.1.8 CE.

La clausula rebus sic stantibus forma parte de las bases de las obligaciones
contractuales, en cuanto supone una excepcion al principio de libertad de pactos y de la
autonomia de la voluntad; y las reglas contenidas en el art. 2.1 del Decreto-ley,
destinadas el restablecimiento del equilibro contractual del art. 1258 CC, no constituyen
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una rebus sino que se inspiran en ella. De este modo cabe afirmar que la regulacién
adoptada por el Decreto-ley no es coincidente con el fundamento de la clausula rebus sic
stantibus aplicada por la jurisprudencia, y consistente en el restablecimiento de la
conmutatividad contractual por decision judicial. Ello es asi por cuanto de lo que se trata
no es de alterar los elementos esenciales del contrato pro futuro mediante una decision
judicial, sino de establecer un criterio distributivo de las consecuencias negativas que se
derivan de las prohibiciones, restricciones y suspensiones impuestas para evitar la
propagacion de la pandemia. Por tanto, las citadas medidas no conculcan ninguna base,
sino que vienen a reproducir una solucién inspirada en la clausula rebus, pero que no
tiene el mismo contenido. Se recuerda que la opcidn de una solucién legislativa propia
inspirada en el equilibrio prestacional se viene a reconocer en la STC 132/2020, FJ 6.

Continda afirmando la letrada que las medidas contenidas en el Decreto-ley vienen a
contemplar una solucidon ad hoc, que encuentra su fundamento en el «principio de
adaptacioén del contrato por excesiva onerosidad sobrevenida». Dicha soluciéon presenta
una estrecha conexidn con la rescision por lesion y la ventaja injusta, contempladas en el
Cddigo civil de Catalufia. Las dos instituciones juridicas tienen un mismo fundamento:
suprimir los efectos del desequilibrio de las prestaciones entre las partes, elemento
esencial configurador de las bases de las obligaciones contractuales, pero se diferencian
del Decreto-ley en que el referido desequilibrio existe en el momento mismo de
celebracion del contrato. No obstante, tales diferencias no impiden que se pueda
establecer una conexion suficiente de las medidas del Decreto-ley 34/2020 con la
rescision por lesion y la ventaja injusta, de modo que el derecho civil catalan contiene
soluciones desde hace tiempo para corregir la onerosidad excesiva de las prestaciones y
restablecer el equilibrio alterado.

Finalmente, afirma la letrada que la propia naturaleza de las medidas contempladas
en el Decreto-ley impide que se puedan identificar como bases de las obligaciones
contractuales, por cuanto se trata de una regulacion provisional, en funcién de las
restricciones adoptadas, sometida a la condicion de adopcion de medidas de suspension
del desarrollo de la actividad o de restriccion de aprovechamiento, y con limitacion del
ambito subjetivo de aplicacién a los contratos de arrendamiento para uso distinto del de
vivienda, y que ademas se hayan suscrito a partir del 1 de enero de 1995. Se trata
ademés de una regulacion con limitacién temporal, hasta que el Gobierno apruebe una
ley para establecer el régimen de modificacion del contrato por cambio imprevisto de
circunstancias.

Concluye el escrito sefialando que no se ha producido la vulneracion competencial
denunciada, y en consecuencia procede la integra desestimacion de la presente cuestion
de inconstitucionalidad.

8. La fiscal general del Estado formuld escrito de alegaciones en fecha 22 de
noviembre de 2021, en el que comienza con una referencia a los antecedentes de la
presente cuestion de inconstitucionalidad, posteriormente examina el correcto
cumplimiento de los presupuestos procesales para el planteamiento de la presente
cuestion en los términos previstos en la Ley Organica del Tribunal Constitucional, y la
delimitacién de competencias que deriva de lo dispuesto en el art. 149.1.8 CE.

En cuanto al fondo de la presente cuestion considera la fiscal que son dos las
cuestiones a resolver: si el precepto cuestionado afecta a las «bases de las obligaciones
contractuales»; y si preexistia en el ordenamiento juridico catalan regulacion o institucién
civil relacionada con el arrendamiento de local de negocio de la que se pueda predicar el
desarrollo de la legislacion civil autonémica de forma directa o por conexion.

En cuanto a lo primero, sefiala que el Decreto-ley incide sobre la cuantia de la renta
de los contratos de arrendamiento de local de negocio, en los supuestos en que las
medidas gubernativas acordadas para combatir la epidemia de la Covid-19 supongan la
suspension o restriccion de la actividad, y afectan a un elemento esencial del contrato de
arrendamiento, como es la renta. Si bien es cierto, como expone el auto de
planteamiento, que el art. 17.1 de la Ley de arrendamientos urbanos dispone que la
renta serd la que libremente estipulen las partes; precepto que a su vez se inspira en el
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art. 1255 CC, que consagra el principio de la autonomia de la voluntad, en este supuesto
no existe una imposicion predeterminada de la renta para los contratos de arrendamiento
de locales de negocio por parte del Decreto-ley cuestionado, que vulnere la autonomia
de la voluntad y que pudiera afectar a las bases de las obligaciones contractuales, sino
la fijacion de unos parametros de reduccion de la misma en funcion de las limitaciones
de la actividad provocada por la epidemia y para el periodo de tiempo que duren las
restricciones. Es una norma de caracter coyuntural y transitorio, sobre un aspecto
concreto, la renta de los contratos, sin incidencia en los principios esenciales de la
normativa contractual en materia arrendaticia. Considera, por ello, que los preceptos
cuestionados no invaden la competencia exclusiva del Estado sobre las bases de las
obligaciones contractuales (art. 149.1.8 CE).

La segunda cuestion se refiere a la competencia de la Comunidad Auténoma de
Cataluiia para legislar sobre la materia, de conformidad con el art. 149.1.8 CE, y, en
concreto, la relativa a la preexistencia en el ordenamiento juridico catalan de regulacion
o0 institucién civil relacionada con el arrendamiento de local de negocio, de la que se
pueda predicar el desarrollo de la legislacion civil autondémica, directamente o por
conexién. Recuerda la fiscal que la exposicion de motivos del Decreto-ley expone que
«se adopta una regulacién ad hoc en relacion a la onerosidad excesiva y sobrevenida de
las prestaciones contractuales, institucion juridica estrechamente conexa a la rescision
por lesion y la ventaja injusta reguladas en el libro sexto del Cédigo civil de Catalufia».
Afade la fiscal que el Cddigo civil de Catalufia no contiene regulacién en materia de
contratos de arrendamientos urbanos ni ha existido normativa especifica sobre la
materia.

Examina la fiscal a continuacion lo dispuesto en los arts. 621-51 (ventaja injusta)
y 621-46 (norma de lesién en mas de la mitad) del Cédigo civil de Catalufia, para llegar a
la conclusion de que estos preceptos, ni por razones de sistematica, ni de contenido y
objeto de la institucion regulada, permiten establecer una conexion previa habilitante
para asumir un titulo competencial en virtud del cual la Comunidad Autonoma de
Catalufia puede legislar sobre la renta de los contratos de arrendamiento de local de
negocio, pues debe existir un precedente que no concurre en el presente supuesto.
Afirma pues que se regula una institucion, el contrato de arrendamiento de local de
negocio, completamente ajena a la legislacion civil catalana, por lo que el Decreto-ley
cuestionado excede de la competencia de la comunidad autonoma para modificar y
desarrollar el Derecho civil propio y conculca la competencia exclusiva del Estado sobre
legislacion civil, de acuerdo con el art. 149.1.8 CE. Solicita asi que se dicte sentencia en
la que se estime la presente cuestion de inconstitucionalidad.

9. La sociedad mercantil Activitats Ludiques | Teatrals, SA, presentd su escrito de
alegaciones el 3 de diciembre de 2021. En él considera que el conflicto constitucional
surge en el momento en que el Decreto-ley de la Generalitat interfiere en las bases de
las obligaciones contractuales, al positivizar la clausula rebus sic stantibus. Esta
clausula cumple una labor restauradora de la causa del contrato, desaparecida o
gravemente alterada de forma sobrevenida o imprevisible, de suerte que se erige en un
principio general del derecho, facultando la recuperacién de la conmutatividad
contractual perdida.

Se afirma que dicha clausula se sitla en el &mbito mas esencial de la base de las
obligaciones: los elementos esenciales del contrato (art. 1261 a 1277 CC), como fuente
de obligacién (arts. 1089 CC), superando incluso la histérica funcibn como criterio
interpretativo del contrato o de reflejo de la buena fe contractual (art. 1258 CC). Por ello,
y apelando a lo sefialado en la STC 132/2019, considera que dicha clausula forma parte
de las bases de las obligaciones contractuales.

Regulada legalmente la revision del contrato por cambio sobrevenido, imprevisible e
inevitable de las circunstancias, no cabe acudir a la clausula implicita —o principio
general— para recuperar la conmutatividad perdida en el contrato, por cuanto ello supone
separar la resolucion del principio basico de sujecién al imperio de la ley que rige la
actuacion de los jueces y magistrados. Se advierte que cuando la exposicién de motivos
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del Decreto-ley fundamenta el dictado de la norma en la necesidad de recuperar el
reequilibrio contractual, partiendo del principio de conservacion del contrato y de acuerdo
con las reglas de la buena fe y de la honradez de los tratos, no esté sino haciendo suyos
los principios de positivizacion de la clausula rebus sic stantibus, seguidos tanto en los
principios del Decreto Europeo de Contratos, como en la propuesta de modernizacion del
Cddigo civil en materia de obligaciones y contratos, de la Comision General de
Codificacion de 2019.

Consecuentemente, el Decreto-ley de la Generalitat es incompatible con la
regulacion de las bases de las obligaciones contractuales, cuya competencia legislativa
se reserva al Estado como garantia de la unidad fundamental prevista por las normas del
bloque de la constitucionalidad. Maxime cuando esa competencia estatal del art. 149.1.8
CE debe ser entendida como una garantia estructural del mercado Gnico y supone un
limite a la diversidad regulatoria que pueden introducir los legisladores autonémicos.

Afirman asimismo, que el Decreto-ley controvertido no solo desplaza la aplicacion de
la clausula rebus sic stantibus, y con ello la garantia de la intervencion judicial, sino que
altera el régimen contenido en el art. 1169 CC en relacién con la integridad del pago,
permitiendo a una de las partes imponer una minoracion de la prestacion debida sin
tener en cuenta los particulares del supuesto en cuestion.

Se concluye asi afirmando que el Decreto-ley supera el ambito competencial que el
art. 149.1.8 CE otorga al Parlamento de Catalufia, por cuanto: (i) no estamos ante una
acto legislativo de conservacion, modificacion o desarrollo del derecho civil propio que
consagra el art. 129 EAC, por cuanto no se trata de una institucion con vinculos
histéricos con el derecho cataldn o que derive de este; (ii) no estamos en presencia de
un desarrollo legislativo de las bases de las obligaciones contractuales, que se
enmarque dentro de los limites establecidos como bases por la legislacion estatal; y (iii)
no estamos ante un desarrollo legislativo supletorio ante una base inexistente, por
cuanto la clausula rebus sic stantibus existe y tiene pleno reconocimiento y vigencia. Por
las razones expuestas, se solicita que en su dia se dicte sentencia por la que se declare
la inconstitucionalidad de los preceptos cuestionados.

10. Mediante providencia de 29 de noviembre de 2022 se sefial6 ese mismo dia
para deliberacion y votaciéon de la presente sentencia.

Il. Fundamentos juridicos

1. ElJuzgado de Primera Instancia num. 11 de Barcelona ha promovido cuestiéon de
inconstitucionalidad en relacién con el articulo 2.1, letras a) y b) del Decreto-ley 34/2020,
de 20 de octubre, del Gobierno de la Generalitat de Catalufia, de medidas urgentes de
apoyo a la actividad econémica desarrollada en los locales de negocio arrendados. La
cuestion se fundamenta por el organo judicial en la vulneracion de la competencia
atribuida al Estado por el art. 149.1.8 CE en materia de «bases de las obligaciones
contractuales».

Con el fin de situar el precepto en su contexto, conviene reproducir lo sefialado tanto
en el art. 1 como en el art. 2, apartado 1 del texto del Decreto-ley 34/2020 (en cursiva lo
cuestionado):

«Articulo 1. Modificacion de las condiciones del contrato.

Si como consecuencia de la pandemia del Covid-19 se decretan por la
autoridad competente medidas de suspensidn del desarrollo de la actividad o de
restriccion del aprovechamiento material de bienes inmuebles arrendados para la
realizacion de actividades industriales o comerciales, en los contratos suscritos a
partir del 1 de enero de 1995, la parte arrendataria podra requerir de la parte
arrendadora, por burofax o de otra forma fehaciente, una modificacién razonable y
equitativa de las condiciones del contrato, con la finalidad de restablecer el
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equilibrio de las prestaciones y de acuerdo con las exigencias de la buena fe y de
la honradez en los tratos.

Articulo 2. Reglas aplicables ante la falta de acuerdo entre las partes.

1. En caso de que las partes no lleguen a un acuerdo por medio de
negociacion o mediacion en el plazo de un mes a contar desde el requerimiento
previsto en el articulo 1, se aplicaran las siguientes reglas:

a) En caso de suspension del desarrollo de la actividad, la renta y otras
cantidades debidas por la parte arrendataria deberan reducirse en un cincuenta
por ciento respecto de las vigentes, mientras dure la medida de suspension.

b) En caso de restriccién parcial del aprovechamiento material del inmueble,
la renta y otras cantidades debidas por la pare arrendataria deberan reducirse,
mientras duren las medidas de restricciéon, en una proporcion igual a la mitad
de la pérdida de aprovechamiento del inmueble, medidas objetivamente por
la reduccion del aforo o de horarios o por otras limitaciones impuestas por la
norma».

Debemos comenzar advirtiendo que el Decreto-ley 34/2020, de 20 de octubre ha sido
derogado, con efectos de 19 de mayo de 2022, por la disposicion derogatoria 12 del
Decreto-ley 5/2022, de 17 de mayo, de medidas urgentes para contribuir a paliar los
efectos del conflicto bélico de Ucrania en Catalufia y de actualizacion de determinadas
medidas adoptadas durante la pandemia de la Covid-19.

Esta derogacion no supone la pérdida sobrevenida de objeto de este proceso
constitucional, pues como venimos recogiendo en nuestra doctrina de forma constante,
«la circunstancia de que la norma sobre la que se plantea la cuestién de
inconstitucionalidad haya sido derogada no implica sin embargo que la cuestion haya
perdido su objeto. Debe tenerse en cuenta la doctrina constitucional reiterada, conforme
a la cual, en las cuestiones de inconstitucionalidad los efectos extintivos sobre el objeto
del proceso, como consecuencia de la modificacion o derogacion de la norma
cuestionada vienen determinados por el hecho de que, tras esa modificacion o
derogacion, resulte o no aplicable en el proceso a quo, y de que se su validez dependa
la decision a adoptar en este» (por todas, STC 22/2019, de 14 de febrero, FJ 2, y
doctrina que cita).

En el presente caso, el érgano judicial razona adecuadamente sobre la aplicabilidad
y relevancia del precepto cuestionado para el resultado del proceso, habida cuenta de
que este se sustancia sobre un contrato de arrendamiento de local de negocio, en el que
se solicita la revision en el pago de la renta durante un periodo temporal especifico,
coincidente con la adopciéon de medidas de suspension o restriccion de actividad como
consecuencia de la pandemia de la Covid-19. Posteriormente, como sefiala el preAmbulo
del Decreto-ley 5/2022, «se derogan por motivos de seguridad juridica varias normas
adoptadas con caracter excepcional con motivo del Covid-19», entre las que se incluye
el presente Decreto-ley 34/2020.

2. El érgano judicial fundamenta la presente cuestién de inconstitucionalidad en la
vulneracion de las competencia exclusiva atribuida «en todo caso» al Estado por el
art. 149.1.8 CE en materia de «bases de las obligaciones contractuales».

Tras referirse al cumplimiento de los juicios de aplicabilidad y relevancia, sefala el
auto de planteamiento que los preceptos controvertidos despliegan efectos sobre la renta
del contrato, y, en cuanto tal, sobre aspectos del contrato de arrendamiento sobre finca
urbana para usos distintos del de vivienda que, por constituir plasmaciones concretas en
este tipo contractual de principios esenciales de la legislacién sobre contratos, pudieran
considerarse incluidos en las bases de las obligaciones contractuales reservadas a la
exclusiva competencia del Estado.

Argumenta el auto que los preceptos cuestionados autorizan al arrendatario a exigir
la reduccién forzosa de la renta pactada en los contratos de arrendamiento de local de
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negocio que cumplan determinadas condiciones, por lo que inciden, de un lado, sobre el
principio de libre fijacibn de la renta contemplado en el art. 4.3 de la Ley de
arrendamientos urbanos, congruente con el art. 1255 CC; y, de otro, en el principio de
obligatoriedad del contrato consagrado en el art. 1091 del mismo cuerpo legal. Por ello, y
de conformidad con la doctrina constitucional (STC 132/2019), los preceptos del Decreto-
ley 34/2020 pueden afectar directamente a la organizacion econdmica de los contratos
suscritos en su ambito de aplicacion; a la libertad contractual y la relacion entre los
contratantes; a la relacién de conmutatividad entre prestaciones establecida por las
partes al reglamentar su relacion; y, en definitiva, a la obligatoriedad del contrato y a la
condiciones para hacer efectivos los derechos nacidos del mismo. A juicio del auto, son
todos ellos aspectos que pueden considerarse incluidos en el concepto de bases de las
obligaciones contractuales contemplado en el art. 149.1.8 CE, interpretado de
conformidad con la STC 132/2019.

En los términos que se recogen en los antecedentes, la fiscal general del Estado
solicita la estimacion de la presente cuestidon de inconstitucionalidad. Por su parte, las
representaciones procesales del Parlamento de Catalufia y del Gobierno de la
Generalitat de Catalufia niegan las vulneraciones denunciadas, afirmando que la
comunidad autbnoma es competente para aprobar dicha regulacion al amparo de sus
competencias en materia de vivienda y derecho civil (arts. 129 y 137 EAC), por lo que
solicitan la integra desestimacion de la presente cuestion de inconstitucionalidad. La
parte demandada en el proceso a quo se opone al planteamiento de la cuestion de
inconstitucionalidad y la parte demandante estima pertinente su planteamiento.

3. Con caréacter previo al examen de fondo procede examinar los Obices de
admisibilidad planteados por la representacion procesal del Gobierno de la Generalitat.

Se afirma, en primer término que, para calibrar el alcance del desequilibrio
patrimonial derivado de las medidas adoptadas por las autoridades sanitarias para
contener la pandemia, el magistrado deberia haber analizado la diferencia de ingresos
obtenidos por la demandante a raiz de las medidas adoptadas, y la renta sobre la que
procede llevar a cabo las reducciones contempladas en los preceptos controvertidos. A
su juicio, la falta de concreciébn de dichos aspectos impide declarar concluso el
procedimiento, y determina que la cuestion de inconstitucionalidad deba declararse
inadmisible.

La objecién formulada no puede ser admitida, pues, una vez acreditado en el
proceso quo —mediante la aportacion por el recurrente de las declaraciones de IVA- la
existencia de un desequilibrio patrimonial en el periodo contemplado por la norma; y
acreditado también el cumplimiento del requisito del previo requerimiento previsto en el
art. 1 del Decreto-ley 34/2020 y demas requisitos formales, se ha hecho efectiva la
concurrencia del presupuesto factico que determina la aplicabilidad de la norma en el
supuesto controvertido y, en consecuencia, la procedencia del pronunciamiento judicial,
sin que este se encuentre subordinado a la concreta determinacion de la cuantia exacta
de las pérdidas patrimoniales producidas o de la renta a la que haya de aplicarse la
reduccién, por tratarse de aspectos cuya fijacibn estd subordinada a la previa
determinacion de la constitucionalidad o no de la nhorma autondmica cuestionada, y, en
consecuencia, de su posible aplicacién en dicho procedimiento.

Alega asimismo el representante autonémico que la inadmisibilidad de la presente
cuestion podria fundarse en la carencia de fundamento de la cuestién planteada, en
cuanto el 6rgano judicial no aporta razonamiento suficiente de la supuesta
inconstitucionalidad. Dicha objecién debe ser asimismo rechazada, habida cuenta de que
el auto, en los términos mas arriba sefialados y detallados en los antecedentes, formula
una argumentacion explicita y razonada en la que expresa los motivos por los que, a su
juicio, los preceptos cuestionados pueden resultar inconstitucionales, expone la doctrina
constitucional que considera aplicable y especifica el precepto constitucional que
considera vulnerado, por lo que incorpora una fundamentacion razonada de la duda de
inconstitucionalidad planteada.
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Procede, en consecuencia, rechazar la solicitud de inadmisién formulada por la
representacion procesal de la Generalitat de Catalufia.

4. La cuestién de fondo que plantea el presente proceso constitucional tiene un
caracter netamente competencial, en cuanto su objeto es determinar el legislador
competente, estatal o autondmico, para establecer una regulacion que incide
directamente en la fijacion de la renta en los contratos privados de arrendamiento para
uso distinto del de vivienda.

Cobra relieve para la resolucién de la presente cuestién de inconstitucionalidad lo
sefialado en la STC 37/2022, de 10 de marzo, en la que se vino a resolver una cuestién
analoga a la presente (en relacion con los contratos de arrendamiento de vivienda), y
cuyos postulados resultan trasladables al supuesto que se examina. De lo sefialado en la
misma [FJ 4 c)] cabe destacar lo siguiente:

() «Entre los principios que han de informar la regulacién de los contratos se
encuentra la autonomia de la voluntad [STC 157/2021, FJ 9 d)]. En este sentido, la
doctrina constitucional ha subrayado el caracter eminentemente dispositivo del derecho
contractual, en el que, como regla general, debe regir el principio de libertad de pactos».

(i) «El Cddigo civil, entendido como ordenamiento estatal regulador de las
relaciones contractuales entre privados, contempla como regla basica la autonomia de la
voluntad y la libertad de pactos (art. 1255 del Cdédigo civil), en garantia de la libertad
individual (art. 10.1 CE) y de empresa (art. 38 CE) en la que la institucion del contrato
encuentra su fundamento, pues, salvo excepciones, estamos en presencia de un sistema
juridico eminentemente dispositivo.

(iii) «En el caso concreto del arrendamiento de vivienda, y mas especificamente en
cuanto a la renta de este tipo de contratos, este reconocimiento del principio de
autonomia de la voluntad que deriva del art. 1255 del Cdédigo civil encuentra concrecion
especifica en la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos; cuyo
art. 17.1 ["[l]a renta sera la que libremente estipulen las partes"] sienta el principio de
libre estipulacion de la renta inicial del alquiler, sin perjuicio de las reglas de actualizacion
0 modulacién que incluyes los arts. 18 a 20».

(iv) «Por tanto, este principio de libre estipulacion de la renta en los arrendamientos
urbanos ha de considerarse una base de las obligaciones contractuales, inferida de la
legislacion actualmente vigente, en cuanto define uno de los elementos estructurales de
este tipo de contrato, el cual, salvo algunos aspectos determinados imperativamente por
el legislador [ambito de aplicacion del contrato, fianza y formalizacion] se rige por los
pactos, clausulas y condiciones determinados por la voluntad de las partes».

(v) «EIl Estado resulta asi ser el competente para fijar legalmente el principio de
libertad de pactos en el establecimiento de la renta del contrato de alquiler de vivienda,
asi como para, en su caso, determinar sus eventuales modificaciones o modulaciones en
atencion al designio del legislador estatal respecto a la necesidad de ajustar o no el
funcionamiento del mercado inmobiliario en atencién a lo dispuesto en el art. 47 CE o en
otros preceptos constitucionales».

(vi) «La reserva al legislador estatal de la competencia tanto para la regulacion de
la regla general como de sus posibles excepciones o modulaciones excluye, por tanto,
gue cualquier legislador autondmico pueda condicionar o limitar la libertad de las partes
para determinar la renta inicial del alquiler de viviendas. El establecimiento de dicha
libertad o, en su caso, su modulacion y, en general, la regulaciéon de las reglas para la
determinacion de la renta, son aspectos esenciales del régimen obligacional de los
contratos de arrendamiento de viviendas que, en su condicion de bases de las
obligaciones contractuales, deben ser comunes y, por tanto, establecidas por el Estado.
Consecuentemente, la determinacion y, en su caso, la modificacion de las bases de las
obligaciones contractuales corresponde en exclusiva al Estado ex art. 149.1.8 CE». La
sentencia concluye afirmando que «el legislador autondmico carece de competencia
para incidir sobre las reglas para la determinacion de la renta derivadas del contrato de
arrendamiento de viviendax.
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La doctrina expuesta en la citada sentencia resulta de directa aplicacion al supuesto
gue se examina, pues, en el caso del contrato de arrendamiento de local de negocio, rige
también como principio rector el principio dispositivo y el de autonomia de voluntad de
las partes, en los términos previstos en el Codigo civil.

En concreto, la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos (LAU),
contempla en su art. 3 los denominados contratos de «arrendamiento para uso distinto
del de vivienda», entre los que se incluye el arrendamiento de locales comerciales e
industriales. El régimen aplicable a los mismos es el previsto en el art. 4.3 de la citada
ley, conforme al cual: «Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 1, los arrendamientos
para uso distinto del de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, en su defecto, por
lo dispuesto en el titulo 1l de la presente ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el
Cadigo civil».

Los preceptos cuestionados del Decreto-ley 34/2020 vienen a establecer medidas
dirigidas a la limitacion de la renta en estos contratos, por lo que inciden directamente en
la prestacion que configura la obligacion principal del arrendatario, y afectan
directamente a la estructura obligacional de las relaciones contractuales privadas. La
determinacion de la renta en este contrato esta sujeta a la autonomia de la voluntad y al
principio de libertad de pactos, en los términos previstos en el art. 4.3 LAU y
supletoriamente en el art. 1255 del Cédigo civil. En consecuencia, de modo analogo a lo
gue se establece para el contrato de arrendamiento de vivienda, y en los términos
recogidos en la STC 37/2022, este respeto al principio de libertad de fijacion de la renta
forma parte de las bases de las obligaciones contractuales, reservadas en exclusiva al
Estado por el art. 149.1.8 CE, por lo que resulta excluida la competencia del legislador
autonémico para incidir sobre las reglas de determinacion de la renta derivadas del
contrato de arrendamiento de local de negocio, y procede, en consecuencia, declarar la
inconstitucionalidad y nulidad de los preceptos cuestionados.

5. En cuanto al alcance temporal de los efectos de la declaracion de
inconstitucionalidad, debe precisarse que no afectara a las situaciones juridicas
consolidadas, pues el principio de seguridad juridica consagrado en el art. 9.3 CE y la
necesidad de atender al fin legitimo de procurar la estabilidad en la relaciones
contractuales preexistentes, aconseja limitar los efectos de esta sentencia,
manteniéndose en sus términos los contratos de arrendamiento de local de negocio
celebrados con anterioridad al momento de la presente resolucién y a los que resultasen
de aplicacién los preceptos cuya inconstitucionalidad y nulidad se declara.

FALLO

En atencion a todo lo expuesto, el Tribunal Constitucional, por la autoridad que le
confiere la Constitucion de la Nacién espafiola, ha decidido estimar la presente cuestion
de inconstitucionalidad planteada por el Juzgado de Primera Instancia ndm. 11 de
Barcelona y, en consecuencia, declarar la inconstitucionalidad y nulidad de las letras a) y
b) del art. 2.1 del Decreto-ley de la Generalitat de Cataluiia 34/2020, de 20 de octubre,
con los efectos previstos en el fundamento juridico 5 de la presente resolucion.

Publiquese esta sentencia en el «Boletin Oficial del Estado».

Dada en Madrid, a veintinueve de noviembre de dos mil veintidds.—Pedro José
Gonzalez-Trevijano Sanchez.—Juan Antonio Xiol Rios.—Antonio Narvdez Rodriguez.—
Ricardo Enriquez Sancho.—Céandido Conde-Pumpido Tourdon.—Maria Luisa Balaguer
Callejon.—Enriqgue  Arnaldo  Alcubilla.—Concepcién  Espejel  Jorquera.—Inmaculada
Montalban Huertas.—Firmado y rubricado.
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Voto particular que formula el magistrado don Juan Antonio Xiol Rios a la sentencia
dictada en la cuestion de inconstitucionalidad nim. 5439-2021

Con el maximo respeto a la opinién mayoritaria de mis compafieros de Pleno en la
que se sustenta la sentencia, sin perjuicio de mi voto favorable al fallo, considero
prudente realizar determinadas observaciones a su fundamentacién juridica que expresé
en la deliberacion, las cuales son producto de proceso de reflexion posterior sobre la
argumentacion formulada en la STC 37/2022, de 10 de marzo, que sirvié de antecedente
a esta y en la que no formulé voto particular.

1. Laargumentacion de la sentencia.

La sentencia fundamenta la inconstitucionalidad y consiguiente nulidad del art. 2.1
letras a) y b) del Decreto-ley 34/2020 en la aplicacién de la doctrina dimanante de la
reciente STC 37/2022, de 10 de marzo, FJ 4, que resolvid una cuestion similar y tiene
como base los siguientes argumentos: (i) el derecho contractual viene regido
eminentemente por el juego de la autonomia de la libertad (art. 1255 CC), que es una
regla basica, reflejo de la libertad individual (art. 10.1 CE) y de empresa (art. 38 CE) en
las que la institucion del contrato encuentra su fundamento. Es decir, el principio de la
autonomia privada es una «base de las obligaciones contractuales» en el sentido del
art. 149.1.8 CE; (ii) en el contrato de arrendamiento urbano, la renta arrendaticia como
elemento esencial del negocio juridico (art. 1261 CC) se rige por este principio de
libertad de pactos (art. 17.1 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos
urbanos); y (iii) como para la estipulacion de la renta es de aplicacién el principio de la
autonomia de la voluntad y esta es una «base de las obligaciones», solo el Estado tiene
competencia para regular o modificar las normas que incidan en materia del precio del
arrendamiento y se excluye, por tanto, la posibilidad de que «cualquier legislador
autonomico pueda condicionar o limitar la libertad de las partes para determinar la renta
inicial del alquiler de viviendas» (STC 37/2022, de 10 de marzo, FJ 4).

Aunque, como he anunciado, comparto en lo esencial la fundamentacion juridica
seguida en ambas resoluciones, considero que se deberia haber profundizado en los
argumentos esgrimidos para declarar la inconstitucionalidad de las normas cuestionadas,
pues el argumento del juego de la autonomia de la voluntad como base del contrato de
arrendamiento no queda suficientemente desarrollado de modo que se pueda
aprehender en su totalidad el problema competencial suscitado.

2. La desnaturalizacion del contrato mediante la anulacion del principio de la
autonomia de la voluntad.

Como se expone en la sentencia, la idea de contrato y la de su obligatoriedad
encuentra su fundamento en el respeto a la dignidad de la persona y a su libre desarrollo
(art. 10 CE), es decir, en el reconocimiento de una esfera privada de la persona para
autorregular sus propios intereses y sus relaciones juridicas patrimoniales o, lo que es lo
mismo, en el principio de autonomia de la voluntad (art. 1255 CC). Por ello puede
afirmarse que el ordenamiento juridico civil, basando la regulacion y la propia existencia
del contrato en la libertad de los contratantes, no solo renuncia, en linea de principio, a
inmiscuirse en las relaciones juridico-contractuales, sino que reconoce la vinculacién de
los acuerdos adoptados por aquellos y les otorga tutela juridica. Asi lo tiene declarado el
Tribunal respecto del derecho civil en general en las SSTC 82/2016, de 28 de abiril;
110/2016, de 9 de junio, y 192/2016, de 16 de noviembre y, especificamente, en las
SSTC 132/2019, de 13 de noviembre, FJ 6, y 157/2021, de 16 de septiembre, FJ 9,
respecto del derecho de contratos.

Ahora bien, aunque las relaciones contractuales suelen ser fruto de la libre eleccién
de los interesados, de su iniciativa individual y de su autonomia, en ocasiones el
legislador esta llamado a intervenir para proteger no solo la libertad de mercado (art. 38
CE) y el interés general, sino también para alcanzar determinadas politicas econdémicas
y sociales dignas de proteccion. En este sentido, se ha dicho que, si la libertad
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contractual y la autonomia privada derivan de la ley, no puede dudarse de la legitimacion
del propio legislador para restringirla o incluso para anularla, siempre que la medida
adoptada respete el principio de proporcionalidad constitucionalmente exigido, pues,
como subraya la sentencia, en el nicleo de todo contrato se encuentra la libertad y
autonomia de los contratantes.

Creo, sin embargo, que es conveniente aclarar, como he puesto de manifiesto en la
deliberacion, que una cosa es que la libertad de pactos (art. 1255 CC) sea la esencia de
cualquier relacién contractual y otra muy distinta es que el principio de autonomia de la
voluntad pueda ser configurado de modo abstracto como una de las «bases de las
obligaciones contractuales» en virtud art. 149.1.8 CE. Asi, en la STC 132/2019, de 13 de
noviembre, se afirmd que «en materia contractual solo debe considerase normativa
béasica aquellas reglas que incidan directamente en la organizacion economica, en las
relaciones inter partes y en la economia interna de los contratos, comprobando, por
ejemplo, si se respetan directrices basicas tales como el principio de la iniciativa privada
y la libertad de contratacion, la conmutatividad del comercio juridico, la buena fe en las
relaciones economicas, la seguridad del trafico juridico o si el tipo contractual se ajusta al
esquema establecido en la norma estatal» (STC 132/2019, de 13 de noviembre, FJ 6, y
STC 157/2021, de 16 de septiembre, FJ 9). En efecto, «hay que entender que cuando el
art. 149.1.8 CE hace referencia a la competencia exclusiva del Estado para dictar las
bases de las obligaciones contractuales esta aludiendo al ndcleo esencial de la
estructura de los contratos y a los principios que deben informar su regulacién», porque
«la finalidad de la reserva estatal en materia de Derecho de contratos estriba en la
necesidad de garantizar un comdn denominador en los principios que deben regir las
obligaciones contractuales, lo que se logra cuando las categorias generales son las
mismas en todo el territorio nacional» (STC 132/2019, de 13 de noviembre, FJ 6).

Pues bien, trasladada aquella doctrina a la cuestidon suscitada en este recurso,
entiendo que, siendo evidente, no esta de méas aclarar que el principio de la autonomia
de la voluntad, sin méas, no puede considerarse béasico y, por consiguiente, intangible
para las comunidades auténomas con derecho civil propio, de modo que cualquier
alteracion en su aplicacion por el legislador autonémico resulte inconstitucional. De ser
asi, deberia afirmarse que el derecho contractual en su conjunto seria materia
indisponible para los parlamentos autondmicos, porque su fundamento mismo y su
esencia precisamente es la libertad de pacto entre los otorgantes. Nada mas lejos de la
interpretacion que el Tribunal ha hecho de la reserva final contenida en el art. 149.1.8 CE
en materia de obligaciones contractuales. El recto entendimiento de la norma debe pasar
por entender que lo que vulnera el reparto de competencias previsto en el art. 149.1.8
CE es el resultado que producen las normas cuestionadas, pues modificando el juego
del principio de la autonomia privada mediante la anulacion de la libertad de los
contratantes para pactar la renta arrendaticia, indefectiblemente provocan Ila
desnaturalizaciéon del contrato de arrendamiento urbano, haciéndolo irreconocible. En
efecto, visto el contrato de arrendamiento en términos econdmicos, es indudable que al
arrendatario le permite el goce y disfrute de un bien con el que satisfacer sus
necesidades econodmicas, sin adquisicion de la propiedad y por ello sin tener que dedicar
a ello el precio de mercado que su obtencion le significaria, lo que le reduce el costo y le
permite destinar los fondos a otros intereses. Por su parte, al arrendador le permite la
obtencion de un rédito, normalmente fijado de conformidad con los precios de mercado,
por la cesion del goce, uso y disfrute del inmueble a un tercero, sin traspaso de la
titularidad dominical. Esta renta se actualizard segun lo pactado y, en su caso, de
conformidad con las fluctuaciones de los niveles de precios y las posibles devaluaciones
de la moneda en la que haya sido pactada. Este equilibrio econémico del contrato de
arrendamiento y su finalidad quiebra desde el momento en que no se permite a las
partes fijar convencionalmente el canon arrendaticio, de tal suerte que se altera la base
del negocio y el fin para el que estaba previsto.

En esta sentencia no se pone en duda que en los contratos de tracto sucesivo de
larga o indeterminada duracién, como lo es el de arrendamiento, ante la superveniencia
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de hechos o acontecimientos extraordinarios, imprevisibles y capaces de provocar el
desequilibrio de las prestaciones basicas del contrato, como lo ha sido la pandemia
producida por el Covid-19, el legislador, si asi lo considera necesario y oportuno, puede
intervenir reajustandolo, pero esta competencia pertenece exclusivamente al legislador
estatal, en tanto con dicho reajuste se desnaturaliza el contrato imponiendo una
limitacion muy relevante a la autonomia de la voluntad de los contratantes que fue la
base de su otorgamiento. Deja de ser en parte, por asi decirlo, un acto de autonomia
privada regulador de una relacion juridico-privada que persigue intereses particulares,
para pasar a estar conformado en aspectos de la méxima relevancia por un acto de
autoridad o de ordenacion que persigue el interés general por encima de la voluntad de
una de las partes. Es, por asi decirlo, un contrato impuesto, imperativo o forzoso, que
prescinde de la voluntad concorde de los contratantes (art. 1261 CC).

A mi modo de ver, de conformidad con la jurisprudencia constitucional, las
comunidades autbnomas con competencia en materia de derecho contractual pueden
legislar sobre el contrato de arrendamiento, pero lo que no entra en su competencia civil
es variar su naturaleza, su finalidad, sus elementos caracteristicos y diferenciales o los
principios vertebradores de su regulacion, que deben ser idénticos para todos los
agentes econdmicos en el territorio nacional, porque «son la garantia estructural de un
mercado Unico y supone un limite directo desde la Constitucion a la diversidad
reguladora que pueden introducir los legisladores autondmicos» (STC 157/2021, de 16
de septiembre, FJ 9). Independientemente de la referencia que pueda hacerse a otros
titulos que atribuyen competencias bésicas al Estado, igualmente entiendo que «cuando
el art. 149.1.8 CE reserva al Estado la fijacion de las bases de las obligaciones
contractuales no se la otorga para regular concreta y detalladamente un determinado tipo
contractual, sino para dictar aquellas normas que sean esenciales para preservar una
estructura de relaciones contractuales con idéntica légica interna, auspiciada por los
mismos principios materiales e igual para todos los agentes economicos en todo el
territorio nacional (SSTC 132/2019, de 13 de noviembre, FJ 6, y 157/2021, FJ 9).

No quiero concluir este voto particular sin reiterar que con él GUnicamente pretendo
contribuir al esclarecimiento de algunos conceptos utilizados en la sentencia, en la
creencia de que esto puede ayudar a poner de manifiesto la linea evolutiva de la
jurisprudencia constitucional y ayudar a la comprension del problema competencial
resuelto en ella, sin perjuicio de recordar que mi pronunciamiento en el Pleno ha sido
favorable al fallo, al igual que lo fue en su antecedente, la STC 37/2022, de 10 de marzo.

Madrid, a uno de diciembre de dos mil veintidés.—Juan Antonio Xiol Rios.—Firmado y
rubricado.
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