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1.  ANTECEDENTES NORMATIVOS

La «segunda ola» de la pandemia de la COVID-19 que atravesé nuestro pafs
motivé que el legislador de Catalufia —region afectada especialmente por este se-
gundo brote— adoptara medidas legales urgentes de apoyo a los negocios perjudi-
cados por las duras medidas gubernativas de suspensidn y restriccion de actividades
econdmicas impuestas por la Resolucién SLT/2546/2020, de 15 de octubre, por la
que se adoptan nuevas medidas en materia de salud publica para la contencién del
brote epidémico de la pandemia de COVID-19 en el territorio de Cataluiia, y por la
Resoluciéon SLT/2700/2020, de 29 de octubre, por la que se prorrogan y se modifican
las medidas en materia de salud publica para la contencién del brote epidémico de la
pandemia de COVID-19 en el territorio de Cataluiia.

A consecuencia de dichas medidas gubernativas de suspensién y restriccion de
las actividades econémicas, los arrendatarios de locales de negocio afectados se en-
frentaban a una problemitica relacionada con la causa del contrato y que derivaba
de la ruptura de la equivalencia de las prestaciones del negocio juridico en su fase de
ejecuciéon como consecuencia de la alteracidon sobrevenida e imprevisible de las cir-
cunstancias del contrato, que no tiene tratamiento legal en nuestro derecho contrac-
tual. Dicha falta de regulacién es, pues, fuente de incertidumbre juridica y de gran
litigiosidad en los tribunales.
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Ante esta tesitura, el Govern aprobé un conjunto de medidas legales para dar
respuesta a esta acuciante problemdtica juridica mediante la publicacién del Decreto
ley (DL) 34/2020, de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la actividad eco-
némica desarrollada en locales de negocio arrendados.!

La normativa legal aprobada consistid, tal como declara su exposicién de mo-
tivos, en la regulacion de una suerte de cldusula rebus sic stantibus ad hoc para dar
respuesta a la problemdtica concreta del perjuicio sufrido por los arrendatarios de
locales de negocio y otros usos distintos del de vivienda? a causa de las citadas medidas
gubernativas de suspension y restriccion del desarrollo de actividad. En particular, las
medidas legales aprobadas consistieron en una distribucién legal de los riesgos con-
tractuales derivados de las prohibiciones, suspensiones y restricciones impuestas para
evitar la propagacion de la pandemia de la COVID-19 respecto del aprovechamiento
material de bienes inmuebles arrendados para el uso de actividades industriales y co-
merciales.

Dicho reparto de riesgos estaba basado en los principios de equidad, de buena
fe y de justicia conmutativa y tenfa como finalidad tratar de reequilibrar la economia
de los contratos impactados por dichas medidas gubernativas en aras de garantizar la
conservacion de los negocios juridicos y evitar la destruccidn del tejido comercial de
Catalufia.

En linea con los textos legales europeos e internacionales mds avanzados
(art. 6:111 de los Principios de derecho europeo de contratos y 6.2.3 de los Principios
UNIDROIT® sobre los contratos comerciales internacionales), la regulacién legal
aprobada consistia en un sistema jerarquizado de remedios legales de la problematica
contractual descrita, que imponian el deber legal de las partes de renegociar la econo-
mia de los contratos afectados y establecian, al efecto, unos parimetros para ello y un
reparto de los riesgos de caracter legal y subsidiario para el caso de que fracasase dicha
negociacién en aras de evitar la judicializacién de la problematica contractual. En
ultima instancia y solamente para aquellos casos en los que la patologia del contrato
fuera de tal gravedad que ya no fuera posible reequilibrar las prestaciones del contra-
to porque se habia frustrado la finalidad del mismo, se preveia una facultad legal
de desistimiento del contrato para el arrendatario sin coste ni penalizacién alguna.

1. A. FuenTEs-Lojo Rius, «Novedades legales en contratos de arrendamiento de locales de negocio
y otros usos en Catalufia», Revista de Jurisprudencia (editor: Francis Lefebvre), nim. 5 (noviembre 2020).

2. Usos comerciales e industriales, los primeros de los cuales quedan englobados, tal como reza la
exposicién de motivos de la norma, en «las actividades culturales, docentes, deportivas y recreativas y ser-
vicios que se vean afectados de manera particularmente intensa por esta crisis sanitaria, como los de estética,
de hosteleria y de restauracion».

3. UNIDROIT: International Institute for the Unification of Private Law (Instituto Internacional
para la Unificacién del Derecho Privado).
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La norma legal aprobada establecia el deber legal de renegociar la economia
de aquellos contratos que, con motivo de la adopc1on de las medidas gubernativas de
suspension y restriccién de las actividades econdmicas, hubieran sufrido una ruptura
de la base del contrato y debieran ser adaptados para evitar una situacidn de excesiva
onerosidad en perjuicio de la parte arrendataria.

En defecto de acuerdo en el plazo legal de un mes, el arrendatario estaba facul-
tado para exigir una reduccién de la renta y de las otras cantidades a su cargo, pro-
porcional a la intensidad de la medida gubernativa de suspension o restriccién de la
actividad que padeciera.

Estamos ante una norma de reparto de los riesgos acaecidos en el negocio juri-
dico en virtud de un suceso de fuerza mayor, similar al reparto de riesgos que prevén
el articulo 1575 del Cédigo civil (CC) para el caso de esterilidad de la tierra o pérdida
de los frutos de la finca arrendada por sucesos de fuerza mayor, y sus homélogos arti-
culos 44 y 45 de la antigua Ley de arrendamientos rusticos de 1980. Asi mismo, parte
de la doctrina* venia reclamando que se aprobara una norma de reparto de riesgos en
estos casos, si bien con caricter estatal.

Dicha normativa legal se decanté por mantener el contrato a través de su adap-
tacién o modificacién para reestablecer el equilibrio contractual y, solo cuando ello
no fuera posible, por facultar al arrendatario para desvincularse del mismo sin coste
ni penalizacién alguna. En este sentido y para el caso de que la orden de suspension
de la actividad se prolongara hasta tener mds de tres meses de duraciéon —de forma
continua o discontinua— en el plazo de un afio, el arrendatario estaba facultado para
desistir del contrato sin penalizacién alguna. Esta facultad de desistimiento se recono-
cia solamente para los supuestos de especial gravedad, esto es, solo en el caso de que
se hubiera decretado la suspension del ejercicio de la actividad en el local arrendado,
y no para el caso de restricciones parciales del apartado b del articulo 2.1. del DL
34/2020, por muy duraderas que fueran estas tltimas.

Reconociendo al arrendatario una facultad de desistimiento extraordinaria, el le-
gislador cataldn trat6 de dar una respuesta a la patologia contractual de la frustracién
de la causa del contrato por alteracién sobrevenida e imprevisible de las circunstancias
del contrato de arrendamiento. En estos casos, la gravedad de la patologia era tal que
ya no era posible readaptar el negocio juridico, de modo que la dnica solucién era la
extincién del mismo.

En derecho comparado se aprobaron normas similares en esta extraordinaria co-
yuntura socio-econémica de la pandemia de la COVID-19. Por ejemplo, en Portugal

4. M. Cuena Casas, «Pandemia por coronavirus y contratos de arrendamiento. Propuestas de
solucién», Hay Derecho (blog) (Fundacién Hay Derecho), 26 de marzo de 2020, <https://hayderecho.
com/2020/03/26/pandemia-por-coronavirus-y-contratos-de-arrendamiento-propuestas-de-solucion/>
(consulta: 15 febrer 2023).
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se contempld un derecho legal de desistimiento para los arrendatarios de locales de
negocio de centros comerciales para el caso de que no se hubiera alcanzado un acuer-
do de readaptacién del contrato en el plazo de tres meses.

Tan pronto remitié la crisis sanitaria en nuestro pafs y por motivos de seguridad
juridica, se derogd esta normativa legal de cardcter extraordinario mediante la dispo-
sicién derogatoria (ap. 12) del DL 5/2022, de 17 de mayo, de medidas urgentes para
contribuir a paliar los efectos del conflicto bélico de Ucrania en Catalufa y de actua-
lizacién de determinadas medidas adoptadas durante la pandemia de la COVID-19.

2. SENTENCIA DEL PLENO DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
150/2022, DE 29 DE NOVIEMBRE, Y SU VOTO PARTICULAR

La reciente Sentencia del Pleno del Tribunal Constitucional 150/2022, de 29 de
noviembre, resuelve la cuestion de inconstitucionalidad planteada frente al DL cata-
lan 34/2020, de medidas urgentes para el apoyo de la actividad econémica desarro-
llada en locales de negocio arrendados, y declara inconstitucionales y nulas de pleno
derecho las letras 2 y b del articulo 2.1 de dicha norma.

La arrendataria de un local de negocio solicita judicialmente la aplicacién
de la doctrina rebus sic stantibus (sentencias del Tribunal Supremo 19/2019, de 15 de
enero, 425/2019, de 18 de julio, y 214/2019, de 5 de abril, entre otras) y, con ello, la
modulacién del contrato, pues una circunstancia como la pandemia de la COVID-19,
sobrevenida e imprevisible en el momento de la firma del mismo, lo hace excesiva-
mente oneroso y quiebra el principio de conmutatividad. Rechaza la aplicacién del
DL 34/2020 que pretende el arrendador, pues lo considera inconstitucional por cues-
tiones competenciales, ya que la renta es una obligacién nuclear de los contratos de
arrendamiento y, por lo tanto, competencia exclusiva del Estado, de conformidad con
lo declarado por el Consell de Garanties Estatutaries de Catalunya en el Dictamen
4/2019, de 17 de junio, que se pronuncié sobre la inadecuacién a la Constitucién
de algunos preceptos legales del DL 9/2019, de 21 de mayo, de medidas urgentes en
materia de contencién de rentas en los contratos de arrendamiento de vivienda y de
modificacién del libro quinto del Cédigo civil de Catalufia en el dmbito de la prenda.

Finalizado el juicio y pendiente de sentencia, el juzgado acuerda plantear una
cuestién de inconstitucionalidad respecto de los apartados a y b del articulo 2.1 del
DL 34/2020 por posible infraccion del articulo 149.1.8 de la Constitucién espafiola
(CE), que atribuye al Estado la competencia exclusiva sobre las bases de las obligacio-
nes contractuales, puesto que autorizar al arrendatario a exigir una reduccién forzosa
de la renta pactada puede incidir en el principio de libertad de fijacién de la renta
(art. 4.3 de la Ley de arrendamientos urbanos [LAU] y 1255 CC) y en el principio de
obligatoriedad del contrato (art. 1091 CC). Y todo ello puede afectar directamente a
la organizacién econémica de los contratos suscritos en su ambito de aplicacidn; a la
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libertad contractual y a la relacion entre los contratantes; a la relacién de conmuta-
tividad entre prestaciones establecida por las partes al reglamentar su relacidn; y, en
definitiva, a la obligatoriedad del contrato y a las condiciones para hacer efectivos los
derechos nacidos del mismo. Todos estos aspectos estdn incluidos en el concepto de
bases de las obligaciones contractuales del articulo 149.1.8 CE, tal como ha declarado
el Tribunal Constitucional en la Sentencia 132/2019, de 13 de noviembre.

Se trata, por tanto, de determinar el legislador competente, estatal o autonémico,
para establecer una regulacién que incide directamente en la fijacién de la renta en los
contratos privados de arrendamiento para uso distinto del de vivienda.

La Sentencia declara que en este contrato la determinacion de la renta estd sujeta
a la autonomia de la voluntad y al principio de libertad de pactos, en los términos
previstos en los articulos 4.3 LAU y, supletoriamente, 1255 CC, lo que forma parte de
las bases de las obligaciones contractuales, reservadas en exclusiva al Estado, en virtud
del articulo 149.1.8 CE.

Cabe destacar que, sobre la nocién de bases, el Tribunal Constitucional ha de-
clarado reiteradamente que presenta una doble dimensién: material y formal. Mate-
rialmente, lo que ha de considerarse como base o legislacién basica es el comin de-
nominador normativo necesario para asegurar la unidad fundamental prevista por las
normas del bloque de la constitucionalidad que establecen la distribucién de compe-
tencias (Sentencia del Tribunal Constitucional [STC] 132/2019, de 13 de noviembre,
fundamento juridico [FJ] 6,y STC 48/1988, FJ 3). Esto es, un marco normativo unita-
rio de aplicacién a todo el territorio nacional (STC 147/1991), dirigido a asegurar los
intereses generales y dotado de estabilidad —ya que con las bases se atiende a aspectos
mds estructurales que coyunturales (STC 1/1982, FJ 1)—, a partir del cual cada comu-
nidad pueda, en defensa de su propio interés, introducir las peculiaridades que estime
convenientes dentro del marco competencial que en la materia correspondiente le
asigne su estatuto (STC 197/1996, FJ 5). En cuanto al alcance de la dimensién for-
mal de las bases, el Tribunal de Garantias ha manifestado que su finalidad esencial es
excluir la incertidumbre juridica que supondria que el Estado pudiera oponer como
norma bdsica a las comunidades auténomas cualquier clase de precepto legal o regla-
mentario, al margen de cudl fuera su rango o estructura (STC 132/2019, STC 80/1988
y STC 227/1988). Por ello, el instrumento para establecerlas es la ley (STC 1/1982,
FJ 1). De suerte que la propia ley puede y debe declarar expresamente el caricter
basico de la norma o, en su defecto, debe venir dotada de una estructura que permita
inferir, directa o indirectamente, pero sin una dificultad especial, su vocacién o pre-
tensién bésica. Este Tribunal, es cierto, ha admitido que la exigencia aqui considerada
no es absoluta; y, por ello, ha estimado que excepcionalmente pueden considerarse
basicas algunas regulac1ones no contenidas en normas de rango legal e incluso ciertos
actos de ejecucién cuando, por la naturaleza de la materia, resultan complemento
necesario para garantizar la consecucién de la finalidad objetiva a la que responde la
competencia estatal sobre las bases (STC 48/1988, FJ 3). Sin embargo, cabe no olvidar,
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en contrapartida, que la atribucién de caricter basico a normas reglamentarias, a actos
de ejecucion o incluso a potestades administrativas ha sido entendida por este Tribu-
nal como una dispensa excepcional (STC 223/2000, FJ 6).

Enla STC 34/2013, de 14 de febrero, FJ 4b, el Tribunal declara de nuevo que las
bases materiales establecen un comtin denominador normativo dirigido a asegurar, de
manera unitaria y en condiciones de igualdad, los intereses generales y a partir del cual
cada comunidad auténoma pueda, en defensa de sus propios intereses, introducir las
peculiaridades que estime convenientes y oportunas, dentro del marco competencial
que en la materia le asigne su estatuto. Esto quiere decir que, dentro de la competen-
cia estatal sobre la contratacién entre privados, tienen cobijo las normas estatales que
fijen las lineas directrices y los criterios globales de ordenamon de los contratos, asi
como las previsiones de acciones o medidas singulares que sean necesarias para al-
canzar los fines propuestos dentro de la ordenacién de este sector (mutatis mutandis,
STC 95/1986, de 10 de julio, FJ 4), y, por este motivo, la competencia estatal de las
«bases de las obligaciones contractuales» del articulo 149.1.8* CE debe ser entendida
como una garantia estructural del mercado tinico y supone un limite en si —un limite
directo desde la Constitucién— a la diversidad regulatoria que pueden introducir los
legisladores autonémicos.

Pero también es importante sefialar, antes de profundizar en el andlisis de la ade-
cuacién de las disposiciones autondmicas impugnadas a los requisitos materiales y
formales de la normativa bésica, que en materia de obligaciones contractuales dicha
valoracion debe realizarse atendiendo rigurosamente al sentido de la nocién de ba-
ses de las obligaciones contractuales que se infiere del articulo 149.1.8 CE. Este pre-
cepto constitucional atribuye al Estado la competencia para establecer los criterios
de ordenacién general del sector de la contratacién privada en aquellos territorios
autonémicos que cuenten con legislacion propia, pero no le permite regular por-
menorizadamente aspectos materiales concretos de estas obligaciones, pues tal regu-
lacién menoscabaria las competencias de las comunidades auténomas que tengan un
derecho civil foral o especial propio. El Tribunal Constitucional declara que nuestro
texto constitucional garantiza tanto la unidad de Espafia como la autonomia de sus
nacionalidades y regiones, lo que necesariamente obliga a buscar un equilibrio ade-
cuado entre ambos principios, pues la unidad del Estado no es dbice para la coexis-
tencia de una diversidad territorial que admite un importante campo competencial
de las comunidades auténomas. Ello otorga a nuestro ordenamiento, ademds, una
estructura compuesta, por obra de la cual puede ser distinta la posicién j urldlca de
los ciudadanos en las distintas partes del territorio nacional (STC 96/2002, de 25 de
abril, FJ 11). La unidad a la que se refiere la Constitucién no significa uniformidad,
ya que la misma configuracién del Estado espafiol y la existencia de entidades con
autonomia politica, como son las comunidades auténomas, suponen necesariamente
una diversidad de regimenes juridicos (STC 88/1986, de 1 de julio, FJ 6), pues la auto-
nomia significa precisamente la capacidad de cada nacionalidad o regién para decidir
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cuindo y como ejercer sus propias competencias, en el marco de la Constitucién y del
propio estatuto. Y si, como es ldgico, de dicho ejercicio derivan desigualdades en la
posicién juridica de los ciudadanos residentes en cada una de las distintas comunida-
des auténomas, no por ello resultan necesariamente infringidos los articulos 1, 9.2, 14,
31.1, 38,139, 149.1.1 y 149.1.13 CE, ya que estos preceptos no exigen un tratamiento
juridico uniforme de los derechos y deberes de los ciudadanos en todo tipo de mate-
rias y en todo el territorio del Estado, lo que serfa frontalmente incompatible con la
autonomia (STC 79/2017, de 22 de junio, FJ 2a).

La STC 132/2019, de 13 de noviembre, declara que hay que partir de la existen-
cia de una situacion de concurrencia de competencias estatales y autonémicas sobre
la legislacién civil contractual (art. 149.1.8 CE y 129 EAC). El cardcter bisico de la
normativa estatal determinara que la norma autonémica haya de ajustarse a los limites
establecidos por esta regulacién, pues si no los respeta vulnerard de modo mediato el
articulo 149.1.8 CE. Por ello, para enjuiciar si los preceptos autonémicos 1mpugnados
resultan contrarios al orden constitucional de distribucién de competencias es preciso
contrastar si la normativa autonémica es acorde con la legislacion bésica estatal. Hay
que advertir que en materia civil el legislador estatal no ha llevado a cabo una con-
crecién formal de lo que ha de considerarse «bases de las obligaciones contractuales»,
por lo que, mientras esto suceda, las comunidades auténomas no pueden quedar obli-
gadas a esperar el pronunciamiento especifico del legislador estatal y pueden ejercer
su competencia respetando los principios que se deriven de la Constitucién y de la
legislacion existente (STC 1/1982, de 28 de enero; STC 58/1982, de 27 de julio; STC
42/1983, de 20 de mayo, y STC 111/1986, de 30 de septiembre). Asimismo, ha de
tenerse en cuenta que, de acuerdo con la doctrina de este tribunal, la definicién de lo
basico ha de permitir a las comunidades auténomas su desarrollo a través de la con-
secucion de opciones legislativas propias, de modo que la legislacion bésica no agote
completamente la materia (STC 32/1981, de 28 de julio; STC 1/1982, de 28 de enero,
y STC 5/1982, de 8 de febrero).

La STC 132/2019, de 13 de noviembre, reitera que el legislador estatal no ha
declarado formalmente cudles son las bases de las obligaciones contractuales, pues
estas obligaciones se encuentran reguladas en el C4digo civil estatal, que es una norma
preconstitucional. Por ello, para poder realizar el pertinente anélisis competencial es
preciso inferir de la regulacién del Cédigo civil aquellas obligaciones que material-
mente tienen esta naturaleza. En este sentido, puede considerarse como legislacion
basica en materia de contratos la comprendida en los principios desarrollados en los
titulos 1 y 11 del libro 1v CC (art. 1088-1314), especialmente las normas relativas a
las fuentes de las obligaciones (art. 1089 y sig. CC), las relativas a la fuerza vinculan-
te del contrato (art. 1091 CC) y las que regulan sus elementos esenciales y efectos
(art. 1254-1280 CC). Deben considerarse los principios materiales que se extraen de
estas normas, tales como la autonomia de la voluntad, la prevalencia del principio
espiritualista en la perfeccién del contrato, la eficacia obligacional del contrato en
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relacién con los modos de traslacién del dominio, la buena fe contractual, el sistema
de responsabilidad por incumplimiento, la responsabilidad universal del deudor, los
requisitos de la validez y eficacia del contrato, o la defensa de los consumidores.

Ha de partirse de la idea de que la necesidad de una minima regulacion uniforme
en materia de contratos, pues el contrato es un instrumento juridico al servicio de la
economia, ha de orientarse al cumplimiento de los principios de unidad de mercado
y libre circulacién de personas y bienes (art. 139 CE), solidaridad y equilibrio eco-
némico (art. 2 y 138 CE) y planificacién general de la actividad econdémica (art. 131
CE). Todas estas normas constitucionales persiguen la ordenacion general del orden
publico econémico y son reglas esenciales para el orden juridico global, pues son
las normas que determinan la estructura y el sistema econémico de la sociedad. De
ahi que en materia contractual solo deban considerarse normativa bésica aquellas re-
glas que incidan directamente en la organizacién econdmica, en las relaciones inter-
partes y en la economia interna de los contratos, y debe comprobarse, por ejemplo,
si se respetan directrices bdsicas tales como el principio de la iniciativa prlvada y la
libertad de contratacién, la conmutatividad del comercio juridico, la buena fe en las
relaciones econdmicas, la seguridad del trifico juridico, o si el tipo contractual se
ajusta al esquema establecido en la norma estatal.

En definitiva, segtin lo que declara el Tribunal Constitucional, hemos de afirmar
que, cuando el articulo 149.1.8 CE reserva al Estado la fijacién de las bases de las
obligaciones contractuales, no se le otorga para regular concreta y detalladamente un
determinado tipo contractual, sino para dictar las normas que sean esenciales para
preservar una estructura de relaciones contractuales con idéntica l6gica interna, aus-
piciada por los mismos principios materiales e igual para todos los agentes econémi-
cos en todo el territorio nacional.

Las bases, por lo tanto, deben referirse con caricter general y comtn a todos los
contratos o categorias amplias de los mismos (STC 132/2019, de 13 de noviembre, y
STC 71/1982, de 30 de noviembre) y no pueden comprender la regulacién de cada
tipo contractual, salvo en la parte y en la medida que esta suponga una concrecion
complementaria de las reglas generales o generalizables a la clase a la que por su natu-
raleza juridica pertenece, y, en todo caso, deben quedar opciones diversas para que el
legislador autonémico pueda ejercitar su competencia.

Notese que nuestro derecho privado es eminentemente dispositivo en garantia
de la libertad individual (art. 10.1 CE) y de empresa (art. 38 CE), en la que la institu-
cién del contrato encuentra su fundamento. La concrecién de todo ello en la materia
especifica de arrendamientos urbanos, la encontramos en el principio de libre estipu-
lacién de la renta del articulo 17.1 LAU, sin perjuicio de las reglas de actualizacién o
modulacién que prevén los articulos 18-20 LAU.

Asi pues, el principio de libre estipulacién de la renta debe considerarse una base
de las obligaciones contractuales por cuanto define uno de los elementos estructura-
les de esta tipologia de negocio juridico. Se trata de un aspecto esencial del régimen
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obligacional de los contratos de arrendamiento que debe ser comun en todo el terri-
torio nacional, reza la Sentencia.

De esta forma, resulta excluida la competencia del legislador autonémico para
incidir en las reglas de determinacién de la renta derivadas del contrato de arrenda-
miento de un local de negocio y procede, en consecuencia, declarar la inconstitucio-
nalidad y nulidad de pleno derecho de los preceptos cuestionados. En este sentido, la
STC 37/2022, de 10 de marzo, declara que el Estado es el competente para fijar legal-
mente el principio de libertad de pactos en el establecimiento de la renta del contrato
de alquiler de la vivienda, asi como para, en su caso, determinar sus posibles excep-
ciones o modulaciones. Se excluye, por tanto, que cualquier legislador autonémico
pueda condicionar o limitar la libertad de las partes para determinar la renta inicial
del alquiler de las viviendas. El establecimiento de dicha libertad o, en su caso, su
modulacién y, en general, la regulac10n de las reglas para la determinacion de la renta,
son aspectos esenciales del régimen obligacional de los contratos de arrendamlento
de viviendas que, por su condicién de bases de las obligaciones contractuales, deben
ser comunes y, por lo tanto, establecidas por el Estado. Consecuentemente, la deter-
minacién y, en su caso, la modificacién de las bases de las obligaciones contractuales
corresponden en exclusiva al Estado ex articulo 149.1.8 CE vy, de ahi, competen a él
definir el régimen de la relacién arrendaticia urbana, pues se refiere a un derecho del
propietario y a una obligacién del arrendatario (en similares términos, véase la STC
61/1997, de 20 de marzo, FJ 26b), y actuar como garante de la unidad de mercado y
del orden publico econémico por el interés ptiblico subyacente en la determinacién
de la renta. Al legislador estatal, en uso del amplio margen de apreciacién de que
dispone para adoptar disposiciones en materia social y econémica (STC 32/2019, de
28 de febrero, FJ 6), le corresponde pronunciarse sobre la adecuacion de las bases
del derecho contractual a los principios rectores de la politica econémica y social
y, en particular, al derecho de todos los espafioles a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada consagrado por el articulo 47 CE, en conexién con la funcién social de
la propiedad privada reconocida por el articulo 33.2 CE, asi como introducir, en
su caso, las modificaciones oportunas. Todo ello, sin perjuicio de las competencias
autondémicas en la materia para desarrollar politicas de proteccién del derecho a la
vivienda.

La Sentencia declara que la circunstancia de que la norma sobre la que se plan-
tea la cuestién de inconstitucionalidad haya sido derogada no implica, sin embargo,
que la cuestion haya perdido su objeto. Debe tenerse en cuenta la doctrina constitu-
cional conforme a la cual, en las cuestiones de inconstitucionalidad, los efectos extin-
tivos sobre el objeto del proceso, como consecuencia de la modificacién o derogacion
de la norma cuestionada, vienen determinados por el hecho de que, tras esa modifi-
cacién o derogacidn, dicha norma resulte o no aplicable en el proceso a guo, y de que
de su validez dependa la decisién a adoptar en este (STC 22/2019, de 14 de febrero,
FJ 2; STC 255/2004, de 23 de diciembre, FJ 2; STC 22/2010, de 27 de abril, FJ 2; STC
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73/2014, de 8 de mayo, FJ 2; STC 83/2015, de 30 de abril, FJ 3, y STC 25/2016, de 15
de febrero, FJ 1).

La Sentencia concluye que los preceptos cuestionados vienen a establecer me-
didas dirigidas a limitar la renta en los contratos de arrendamiento de un local de
negocio, por lo que inciden directamente en la prestacién que configura la obligacién
principal del arrendatario y afectan directamente a la estructura obligacional de las
relaciones contractuales privadas.

Por lo que respecta a la eficacia de la declaracion de nulidad, la Sentencia de-
clara que se mantienen en sus términos los contratos de arrendamiento de un local
de negocio a los que resultasen de aplicacién los preceptos cuya nulidad se declara,
celebrados con anterioridad a esta sentencia, en orden a preservar el principio de se-
guridad juridica (art. 9.3 CE) y la necesidad de procurar la estabilidad en las relaciones
contractuales preexistentes. Todo ello, sin perjuicio de la eventual responsabilidad de
la Administracién por el dictado de normas declaradas inconstitucionales.

La Sentencia cuenta con un voto particular que, si bien es favorable al fallo,
resulta de gran interés porque desarrolla el concepto de bases de las obligaciones con-
tractuales. En este sentido, Xiol Rios matiza, con su maestria habitual, que una cosa
es que la libertad de pactos sea la esencia de cualquier relacién contractual y otra
muy distinta es que el principio de autonomia de la voluntad pueda ser configura-
do de modo abstracto como una de las «bases de las obligaciones contractuales» en
virtud del articulo 149.1.8 CE. Asi, nos recuerda que en la STC 132/2019, de 13 de
noviembre, se afirmé que en materia contractual solo deben considerarse normativa
basica aquellas reglas que incidan directamente en la organizacién econémica, en las
relaciones interpartes y en la economia interna de los contratos. En efecto —afirma
el magistrado—, hay que entender que cuando el articulo 149.1.8 CE hace referencia
a la competencia exclusiva del Estado para dictar las bases de las obligaciones con-
tractuales, estd aludiendo al nicleo esencial de la estructura de los contratos y a los
principios que deben informar su regulacion, porque la finalidad de la reserva estatal
en materia de derecho de contratos estriba en la necesidad de garantizar un comin
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 cuestién suscitada en este recurso,
Xiol Rios considera que, aunque es evidente, no estd de mds aclarar que el principio
de la autonomia de la voluntad, sin mds, no puede considerarse basico y, por con-
siguiente, intangible para las comunidades auténomas con derecho civil propio, de
modo que cualquier alteracién en su aplicacién por el legislador autonémico resulte
inconstitucional. De ser asi, deberia afirmarse que el derecho contractual en su con-
junto seria materia indisponible para los parlamentos autonémicos, porque su propio
fundamento y su esencia precisamente es la libertad de pacto entre los otorgantes.
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Nada mds lejos de la interpretacion que el Tribunal ha hecho de la reserva final conte-
nida en el articulo 149.1.8 CE en materia de obligaciones contractuales.

Este voto particular declara que el recto entendimiento de la norma debe pasar
por comprender que lo que vulnera el reparto de competencias previsto en el articu-
lo 149.1.8 CE es el resultado que producen las normas cuestionadas, pues modifican-
do el juego del principio de la autonomia privada mediante la anulacién de la libertad
de los contratantes para pactar la renta arrendaticia, indefectiblemente provocan la
desnaturalizacién del contrato de arrendamiento urbano y lo hacen irreconocible.
En efecto, visto el contrato de arrendamiento en términos econémicos, es induda-
ble que permite al arrendatario el goce y disfrute de un bien con el que satisface sus
necesidades econdmicas, sin adquirir la propiedad y, por ello, sin tener que dedicar a
ello el precio de mercado que su obtencidn le significaria, lo que le reduce el coste y
le permite destinar los fondos a otros intereses. Por su parte, permite al arrendador
obtener un rédito, normalmente fijado de conformidad con los precios de mercado,
por la cesién del goce, uso y disfrute del inmueble a un tercero, sin traspaso de la
titularidad dominical. Esta renta se actualizard segtin lo pactado y, en su caso, de con-
formidad 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 alteran la
base del negocio y el fin para el que este estaba previsto.

Xiol Rios se avanza a las pretensiones del legislador cataldn en el medio plazo y
lo declara incompetente para regular el remedio contractual de la excesiva onerosidad
o cldusula rebus sic stantibus, anunciado en su dia en la disposicion final primera del
DL 34/2020, en los términos siguientes:

En el plazo de dos afios a contar desde la entrada en vigor de este De-
creto ley, y a propuesta del departamento competente en materia de derecho ci-
vil, el Gobierno deberi elaborar y aprobar un proyecto de ley para incorporar en
el ordenamiento juridico cataldn la regulacién de caricter general necesaria para el
restablecimiento del equilibrio contractual en los supuestos de cambio imprevisto
de circunstancia.

Este voto particular también se pronuncia sobre la constitucionalidad de una
eventual regulacién catalana sobre los contratos de arrendamiento, mirando asi de
reojo al Avantprojecte de llei d’incorporacié del contracte d’arrendament de béns al
libre sise del Codi civil de Catalunya. Declara que, de conformidad con la doctrina
constitucional expuesta, las comunidades auténomas 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
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caracteristicos y diferenciales o los principios vertebradores de su regulacién, que de-
ben ser idénticos para todos los agentes econdmicos en el territorio nacional, porque
son la garantia estructural de un mercado unico y suponen un limite directo desde la
Constitucion a la diversidad reguladora que pueden introducir los legisladores auto-
némicos (STC 157/2021, de 16 de septiembre, FJ 9). Independientemente de la refe-
rencia que pueda hacerse a otros titulos que atribuyen competencias basicas al Estado,
igualmente entiende que cuando el articulo 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 las normas que
sean esenciales para preservar una estructura de relaciones contractuales con idéntica
16gica interna, auspiciada por los mismos principios materiales e igual para todos los
agentes econémicos en todo el territorio nacional (STC 132/2019, de 13 de noviem-
bre, FJ 6, y STC 157/2021, FJ 9).
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