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RESUMEN: En este trabajo se analizan las consecuencias juridicas que
se derivan del desistimiento anticipado por el arrendatario de un contrato de
arrendamiento urbano, bajo las Leyes de Arrendamientos Urbanos de 1994 y
1964, y para los dos tipos de inmuebles con regulacion diferenciada en dichas
leyes: las viviendas y los que tienen un uso distinto del de vivienda. Se dife-
rencian también los casos, frecuentes en arrendamientos para uso distinto del
de vivienda, en que el contrato contiene una clausula penal para garantizar su
duracion, de aquellos que no la tienen. Finalmente, se examinan también los
aspectos especificos a tener en cuenta para los arrendamientos de locales en
Centros Comerciales.

ABSTRACT: This paper analyses the legal effects and remedies following
the early termination by a tenant of a lease agreement of urban real estate
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properties, either under the Urban Real Estate Acts of 1994 and 1964. The
analysis differentiates between residential and commercial lease agreements,
which are subject to different legal treatments, and between the contracts includ-
ing a penalty clause —which is typical in commercial lease agreements— and
those which do not. The specific aspects for commercial lease agreements in
Shopping Centers are tackled in the last sections of this paper.
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SUMARIO: 1. INTRODUCCION.—II. CUMPLIMIENTO O RESOLU-
CION DEL CONTRATO.—III. RECUPERACION DE LA POSESION DEL
INMUEBLE.—IV. ARRENDAMIENTOS REGIDOS POR LA LAU 1964.—
V. ARRENDAMIENTOS REGIDOS POR LA LAU 1994: 1. ARRENDAMIENTOS
SIN CLAUSULA PENAL: A) Vivienda. B) Uso distinto del de vivienda. 2. ARRENDA-
MIENTOS CON CLAUSULA PENAL: A) Cldusula penal. B) Vivienda. C) Uso distinto del
de vivienda. 3. ARRENDAMIENTOS EN CENTROS COMERCIALES: A) Aspectos generales
sobre el desarrollo y funcionamiento de Centros Comerciales. B) Caracteristicas
especificas a tener en cuenta al valorar el desistimiento de arrendamientos en
Centros Comerciales.— CONCLUSIONES.

I. INTRODUCCION

El tratamiento legal del desistimiento de los arrendamientos de inmuebles
urbanos por el arrendatario es una materia que genera una cierta confusion,
probablemente motivada porque sobre ella se han proyectado diversos regimenes
normativos: el de los contratos sometidos a la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964! (LAU 64,) el de los de la LAU de 1994? (LAU 94), asi como el aplicable
a viviendas y el que rige para inmuebles para otros usos, generalmente locales
comerciales. Respecto a estos ltimos, habria también que distinguir los que se
encuentran en un centro o complejo comercial, pues tienen unas especificidades
que deberfan ser tenidas en cuenta. Ademas, en los casos —bastante frecuen-
tes— en los que se ha pactado una clausula penal para el desistimiento, son
de aplicacion las normas del Codigo Civil reguladoras de esta figura juridica’.
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Esta variedad de marcos normativos y la aplicacion casuistica que han hecho
los tribunales dificultan una imagen nitida de los efectos del desistimiento en
casos concretos, con la consiguiente inseguridad juridica.

La controversia principal que generalmente se plantea cuando un arrenda-
tario desiste anticipada e injustificadamente de un contrato de arrendamiento
por tiempo determinado es la de la indemnizacidn por el periodo incumplido,
en particular por las rentas pactadas que hubiera percibido el arrendador si la
duracion convenida se hubiera respetado. Puede tratarse de una cantidad muy
elevada si la renta es alta y el desistimiento se produce faltando todavia mucho
periodo contractual por cumplir. Pero también pueden suscitarse otras cuestio-
nes importantes, como la posibilidad de exigir el cumplimiento del contrato, la
reclamacion de dafos y perjuicios distintos a la renta, o la pronta recuperacion
por el arrendador de la posesion del inmueble.

Con este articulo quiero hacer un repaso general a estas cuestiones. Quiere
ser una guia, aunque no exhaustiva porque por razones de brevedad no entraré
a tratar todos los detalles, si suficientemente esclarecedora para el profesional
del derecho o del arrendamiento de inmuebles.

Haré primeramente unas consideraciones de caracter general, en primer lugar
sobre la disyuntiva a la que debe enfrentarse el arrendador cuando el arrenda-
tario desiste anticipadamente del arrendamiento antes del periodo contractual
estipulado, de si le conviene o no aquietarse a la terminacion del contrato; y
seguidamente, acerca de la recuperacion de la posesion del inmueble por el
arrendador. Mas adelante, trataré con mayor detalle la situacion para cada uno
de los supuestos contemplados: bajo la LAU 64 y 94, con o sin clausula penal,
para vivienda o para un uso distinto, y locales en Centros Comerciales.

II. CUMPLIMIENTO O RESOLUCION DEL CONTRATO

Por regla general, el desistimiento va acompainado de un ofrecimiento de
devolucion de la posesion del inmueble al arrendador. Ast, si este no se opone al
desistimiento, podra recuperar la posesion sin dificultades y volver a arrendarlo.
Cuando las expectativas en las condiciones de un nuevo arrendamiento son mejo-
res que las del existente, normalmente sera de interés para el arrendador terminar
cuanto antes el arrendamiento, aceptando el desistimiento del arrendatario.

Por el contrario, cuando esas expectativas son peores o inciertas, puede ser
de interés del arrendador que no se extinga el arrendamiento existente y, en caso
de que el desistimiento no esté fundado en justa causa, exigir el cumplimiento
integro del contrato. Ahora bien, no siempre tendra a su alcance ese derecho:

i) Para los arrendamientos de vivienda sujetos a la LAU 94, el articulo 11
de dicha Ley establece el derecho del arrendatario a desistir del contrato una
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vez que hayan transcurridos al menos seis meses, siempre que lo comunique
al arrendador con al menos quince dias de antelacion. Asi, aunque las partes
hubieran pactado una duracion més larga del contrato, el arrendatario podré, en
dichas condiciones, desvincularse de este anticipadamente®.

El referido articulo 11 contempla la posibilidad de que las partes pacten que
en esos casos el arrendatario indemnice al arrendador con una cantidad equi-
valente a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que
reste por cumplir. Si no se hubiera pactado indemnizacion alguna, el arrendatario
podra desistir libremente’, siempre que hayan transcurrido seis meses de contrato
y preavise al arrendador con quince dias de antelacion. Si la indemnizacion que
permite la Ley esta prevista en el contrato, serd exigible al arrendatario. En
cambio, en virtud del articulo 6 LAU 94, para los arrendamientos de vivienda
sera nulo el pacto de indemnizar por una cantidad superior®.

ii) Para los arrendamientos sujetos a la LAU 64, tanto de vivienda como
de local de negocio, el articulo 56 de dicha Ley establece que si el arrendatario
desaloja el inmueble antes del periodo de duracion pactado deberd comunicar
su propdsito al arrendador con treinta dias de antelacion e indemnizarle con una
cantidad equivalente a la renta que corresponda al plazo que, segtin el contrato,
quedare por cumplir.

Esta disposicion parece garantizar que para arrendamientos sujetos a la LAU
64, en caso de desistimiento del arrendatario sin justa causa el arrendador deberia
ser indemnizado en cualquier caso con todas las rentas por el periodo incum-
plido. No obstante, la jurisprudencia ha rebajado sustancialmente los efectos de
esta disposicidn, tal como expondré en el punto IV siguiente.

Por tanto, no siempre tendra el arrendador el derecho a exigir el cumpli-
miento del contrato cuando el arrendatario no cumpla el plazo de duracion
pactado.

Cuando el arrendatario no tenga el derecho de desistir anticipadamente, si
lo hace nos hallaremos ante un incumplimiento contractual que, en virtud de
los articulos 27 LAU 94 y 1124 del Codigo Civil facultara al arrendador para
escoger entre exigir el cuamplimiento o resolver el contrato, con el resarcimiento
de danos y abono de intereses en ambos casos. En estos casos el arrendador
podra oponerse al desistimiento y exigir el cumplimiento del contrato.

Ahora bien, en la practica la opcion del cumplimiento puede presentar difi-
cultades. Si, como ocurre con frecuencia, el arrendatario persiste en su intencion
y desaloja el inmueble, consignando notarialmente o entregando de otro modo
las llaves y dejando de pagar la renta, el arrendador se queda con el inmueble
vacio y teniendo que reclamar judicialmente el cumplimiento forzoso del con-
trato y el pago de las rentas a medida que van venciendo.

No obstante, esta es una situacion que en casos de arrendamientos para
uso distinto del de vivienda cuyo plazo habfa ya vencido en el momento de
resolverse la reclamacion judicial, ha dado lugar a una condena al arrendatario a
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pagar todas las rentas por el periodo incumplido, sin que se estimara que cabia
moderar la cantidad a pagar’.

Sobre el cumplimiento forzoso del arrendamiento también son destacables
dos recientes sentencias del Tribunal Supremo, de 16 de mayo y 3 de octubre
de 2017, ambas en casos de uso distinto del de vivienda y en los que el Tri-
bunal estimd condenar al arrendatario que desistia ilegitimamente del contrato
a cumplirlo integramente: (i) en la primera de ellas revoc6 una sentencia de la
Audiencia Provincial por la que se declaraba que al haber efectuado el arren-
datario el deposito notarial de las llaves se habia producido una resolucion de
facto y, por tanto, no cabia exigir el cumplimiento del contrato, sino solo la
indemnizacion de dahos y perjuicios; y (ii) en la segunda, el Tribunal revoco
otra sentencia de Audiencia Provincial, por la que se aplicaba analdgicamente a
un arrendamiento para uso distinto del de vivienda el articulo 11 LAU 94 —que
esta previsto para arrendamientos de vivienda— y estimaba que no cabfa gravar
a la arrendataria con una consecuencia econdmica exagerada o desproporciona-
da como serfa mantener vigentes los mismos contratos con las rentas pactadas
cuando el desistimiento no ha sido arbitrario, sino debido a diversos eventos
econdmicos —béasicamente, la situacion de grave crisis econdmica, que llevd
a la arrendataria a una situacion de pérdidas e inviabilidad financiera— que le
hacian muy dificultoso continuar con la relacion contractual.

Frente a la situacién de exigir el cumplimiento, que se puede prolongar en
el tiempo y acabar resultando en la imposibilidad practica de forzar al arrenda-
tario a retomar el arrendamiento, el arrendador puede seguir la via, que seglin
las circunstancias puede ser mas pragmatica, de requerir el cumplimiento y, en
el caso de negativa del arrendatario, resolver el contrato por incumplimiento
de este, recuperar la posesion del inmueble, reclamar de los dafios sufridos y
poner de nuevo el inmueble en el mercado. Ahora bien, si el arrendador no
quiere acabar economicamente perjudicado, la adopcion de esta via debe ir
precedida de un analisis de las expectativas de volver a arrendar el inmueble
y de que prospere una reclamacién al arrendatario incumplidor por las rentas
correspondientes al periodo no cumplido.

Ante esta disyuntiva, por regla general el arrendador debera evaluar si es
maés de su interés (i) resolver el contrato, con una recuperacion mas rapida del
inmueble y una reclamacion judicial de dafos por las rentas dejadas de percibir
0, en su caso, de cumplimiento de la clausula penal que se haya pactado, con
el riesgo de que no sea estimada totalmente; o (ii) exigir el cumplimiento al
arrendatario que ha desistido, asumiendo que el inmueble pueda quedar vacio
por el plazo que quede por cumplir del contrato si el arrendatario no se aviene
a seguir ocupandolo, en cuyo caso son mas altas las posibilidades de que este
sea condenado a pagar todas las rentas hasta el final del periodo pactado.

Para el supuesto «(ii)» anterior es relevante estimar el tiempo que puede
tardar en recaer una resolucion condenando al arrendatario a pagar las rentas del
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periodo incumplido, pues si lo hace cuando ya se haya extinguido dicho periodo,
se podran reclamar todas las rentas dejadas de percibir hasta el final del plazo
pactado. Si, por el contrario, la terminacion del arrendamiento incumplido esta
lejana, habrfa que esperar mucho tiempo para tener derecho a reclamar todas las
rentas hasta el final del periodo de arrendamiento convenido, lo que redundaria
en perjuicio del arrendador.

III. RECUPERACION DE LA POSESION DEL INMUEBLE

Cuando el arrendador opta por la resolucion del contrato, un aspecto impor-
tante es la recuperacion de la posesion del inmueble, que debe llevarse a cabo
correctamente para evitar efectos indeseados.

Recuperar cuanto antes la posesion interesa al arrendador, para poder arren-
dar de nuevo el inmueble y mitigar en la medida de lo posible los dafios por
la pérdida de rentas que sufrird como consecuencia del desistimiento del arren-
datario, pero si no quiere arriesgarse a perder el derecho a reclamarlas, debera
haber puesto de manifiesto su oposicion al desistimiento.

En caso contrario, la aceptacion de la devolucidon del inmueble sin poner
objecidn alguna podria reputarse una aceptacion tacita del desistimiento y la
pérdida del derecho a reclamar®. No obstante, también se han dado casos en
que los tribunales, valorando las circunstancias concurrentes han considerado
que aunque el propietario haya recuperado la posesion sin hacer ninguna ma-
nifestacidn, su silencio no ha implicado la pérdida del derecho a reclamar, con
base en que para la renuncia de un derecho es preciso que se manifieste de
manera clara, definitiva y concluyente por actos que demuestren, fuera de toda
duda, la voluntad de renunciar®.

Asf las cosas, si el arrendador no quiere arriesgarse a perder el derecho a
reclamar, es aconsejable que ponga de manifiesto su oposicion al desistimiento'®
y que acepta la devolucion de la posesion del inmueble ante la negativa del arren-
datario a cumplir y para mitigar los dafos por el incumplimiento del plazo de
duracién del contrato, y con reserva del ejercicio de las acciones para reclamarlos.

Otra cuestidbn que en ocasiones se suscita en relacion con la recuperacion
de la posesion del inmueble es como llevarla a cabo si el arrendatario no la
devuelve, ya sea porque lo ha desalojado sin hacer ofrecimiento de devolucién
al arrendador o porque se niega a desalojarlo voluntariamente.

En principio, en estos casos el arrendador deberd acudir a un juicio de
desahucio, al término del cual se declare la resolucion del contrato y acuerde
la devolucion de la posesion al arrendador, lo que puede prolongarse durante
meses, con el consiguiente perjuicio para este.

Ante esta situacion debe considerarse si, cuando las circunstancias son
propicias —por ejemplo, si el arrendatario ha desalojado y dejado vacio el
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inmueble—, el arrendador puede recuperarlo sin mediar resolucion judicial.
Para ello es aconsejable comunicar al arrendatario la resolucion del contrato
y requerirle para que devuelva la posesion, advirtiéndole de que si no lo hace
el arrendador pasard a ocuparlo de nuevo y, solo si no se opone, proceder a
recuperarlo, pues en ese caso el silencio del arrendatario junto con sus otros
actos —como puede ser su desalojo previo del inmueble— pueden ser tenidos
como aceptacion de la pérdida de la posesion. También se debera tener cui-
dado de dejar constancia y guardar el mobiliario o enseres que el arrendatario
haya dejado en el inmueble, para evitar reclamaciones futuras por pérdida o
deterioro de los mismos.

Si, en cambio, el arrendatario no desaloja voluntariamente el inmueble o ma-
nifiesta su oposicion a la recuperacidon de la posesion por el arrendador, debera
acudirse al auxilio judicial, pues tal como establece el articulo 441 del Codigo
Civil «En ningun caso puede adquirirse violentamente la posesion mientras
exista un poseedor que se oponga a ello. El que se crea con accion o derecho
para privar a otro de la tenencia de una cosa, siempre que el tenedor resista
la entrega, deberd solicitar el auxilio de la Autoridad competente».

IV. ARRENDAMIENTOS REGIDOS POR LA LAU 64

El juego de las disposiciones transitorias de la LAU 94 y de las subrogacio-
nes y prorrogas de los arrendamientos sujetos a la LAU 64 ha hecho que todavia
sigan en vigor algunos de estos, pero el paso del tiempo y el vencimiento de
plazos o la concurrencia de circunstancias que dan lugar a su extincion, hace
que esta categoria se haya convertido ya en residual, en particular para el tema
que nos ocupa, de los efectos del desistimiento del contrato por el arrendatario
antes de que venza el plazo de duracion pactado.

No obstante, la regulacion de esta materia para estos contratos ha dado
lugar en el pasado a una abundante jurisprudencia que merece la pena comentar
brevemente, pues ha servido de base para el desarrollo de algunas posiciones
que también se han aplicado, en ocasiones, a arrendamientos regidos por la
LAU 94.

El articulo 56 LAU 64 establece que si el arrendatario desaloja el inmueble
antes del periodo de duracion pactado debera comunicar su proposito al arrenda-
dor con treinta dias de antelacion e indemnizarle con una cantidad equivalente
a la renta que corresponda al plazo que, segin el contrato, quedare por cumplir.

Se desprende de esta disposicion que si el arrendatario de un inmueble sujeto
a esa Ley desistfa anticipadamente del contrato, debfa indemnizar al arrendador
con todas las rentas por el periodo incumplido. No obstante, la jurisprudencia
acabo limitando esta obligacion indemnizatoria a las rentas por el tiempo que el
inmueble hubiera permanecido desocupado y libre desde el desalojo por parte
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del arrendatario'’, con base en que, si no, se produciria un enriquecimiento
injusto del arrendador, quien por un mismo periodo de arrendamiento —desde
que, en su caso, volvia a arrendar el inmueble hasta la fecha en que habria
vencido el arrendamiento anterior— percibiria las rentas por partida doble: por
un lado, del anterior arrendatario como indemnizacion y, por otro, del nuevo
arrendatario la nueva renta pactada.

Es mas, en casos en que el arrendador no habia vuelto a arrendar el inmueble
por no haber llevado a cabo actividad alguna para comercializarlo de nuevo, la
jurisprudencia habfa moderado la indemnizacion fijada en el articulo 56 LAU
64 a las rentas por el tiempo desde el desalojo hasta que, atendiendo a las cir-
cunstancias del caso, previsiblemente hubiera vuelto a arrendarlo en condiciones
similares si hubiera llevado a cabo actuaciones para comercializarlo de nuevo'.
Pero, en cambio, no estim6 moderar la indemnizacién cuando recuperado el
inmueble por el arrendador tras el desistimiento del arrendatario, aquel no lo
habia arrendado de nuevo, sino que lo habfa vendido'.

Como antes apuntaba, algunos de estos planteamientos han sido retomados
por la jurisprudencia para resolver casos de arrendamientos sujetos a la LAU
94, como veremos a continuacion.

V. ARRENDAMIENTOS REGIDOS POR LA LAU 94

Para una mayor claridad expositiva del régimen en esta materia apli-
cable a los arrendamientos sujetos a la LAU 94, distinguiré entre diversas
situaciones: en primer lugar, entre los contratos que contienen una clausula
penal para el desistimiento anticipado del arrendatario y aquellos que no la
contemplan; dentro de cada una de estas categorias, los contratos de arrenda-
miento de vivienda y aquellos para un uso distinto; y, por altimo, expondré
unas consideraciones acerca de los arrendamientos de locales en Centros o
Complejos Comerciales.

1. ARRENDAMIENTOS SIN CLAUSULA PENAL

Los arrendamientos sin clausula penal para el caso de desistimiento son
aquellos que no contienen una sancidn especifica expresamente pactada en-
tre las partes para el caso de que el arrendatario desista anticipadamente del
arrendamiento. Cuando se ha pactado una duracion determinada del contrato,
las reglas sobre arrendamientos urbanos y las generales en materia de contratos
pueden dan lugar a que el desistimiento constituya o no un incumplimiento.
El régimen aplicable difiere segin se trate de un arrendamiento para vivienda
O para otro uso.
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A) Vivienda

En virtud de los articulos 4.2 y 6 LAU 94 los arrendamientos de vivienda se
rigen por lo pactado entre las partes en el marco de lo establecido en el Titulo II
de la Ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Codigo Civil, siendo nulas y
debiéndose tener por no puestas las estipulaciones que modifiquen en perjuicio
del arrendatario o subarrendatario las normas de dicho Titulo, salvo los casos
en que la propia norma lo autorice. Por tanto, con caricter general, para los
arrendamientos de vivienda queda fuera de la autonomia de las partes pactar
en detrimento del arrendatario condiciones distintas a las previstas en la Ley.

Como he apuntado anteriormente, el articulo 11 LAU 94 establece el de-
recho del arrendatario a desistir del contrato de arrendamiento de vivienda una
vez que hayan transcurridos al menos seis meses, siempre que lo comunique
al arrendador con al menos quince dias de antelacion. Asi, aunque las partes
hubieran pactado una duracion determinada del contrato, el arrendatario podra,
en dichas condiciones, desvincularse de este anticipadamente.

Para estos casos, el mismo articulo contempla la posibilidad de que las partes
pacten que el arrendatario indemnice al arrendador con una cantidad equivalente
a una mensualidad de la renta en vigor por cada afio del contrato que reste por
cumplir. Si no se hubiera pactado indemnizacion alguna, el arrendatario no debera
pagar ninguna, siempre que se cumplan el plazo minimo de duracion y el preaviso
que contempla la norma. Si se hubiera pactado la indemnizacidén que permite
la Ley, o una mas baja, serd exigible al arrendatario. En cambio, el pacto de
indemnizar por una cantidad superior sera nulo, en virtud del articulo 6 LAU 94,

No obstante, debe tenerse en cuenta que el actual redactado del articulo 11
LAU fue introducido por medio de la Ley 4/2013 de 4 de junio, cuya dispo-
sicion transitoria primera dispone que los arrendamientos anteriores contindian
rigiéndose por la normativa que les era de aplicacion, que contemplaba este
derecho de desistimiento solo para los contratos de arrendamiento con una du-
racion pactada superior a cinco ahos y una vez habfan transcurrido esos cinco
afios. En consecuencia, salvo que hubieran sido adaptados a la nueva normativa,
para los contratos anteriores a la Ley 4/2013 la facultad de desistir solo sera de
aplicacidon cuando concurran las citadas condiciones.

Asi, para estos contratos anteriores a la Ley 4/2013, cuando tengan una
duracion inferior a cinco ahos o, aunque la tengan superior, si se produce el
desistimiento antes de los cinco anos, el arrendatario no tiene el derecho de
desistir y, si lo hace, el arrendador si puede reclamar una indemnizacion's.

B) Uso distinto del de vivienda

Los arrendamientos para uso distinto del de vivienda se rigen imperativa-
mente por lo establecido en los Titulos I y IV LAU 94 —que son disposiciones
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sobre el ambito de la Ley, la fianza y la formalizacion del contrato—, para
todas las deméas cuestiones por la voluntad de las partes y, solo en su defecto,
por lo estipulado en el Titulo III de la Ley y, supletoriamente, por lo dispuesto
en el Cddigo Civil. Por tanto, sobre la mayoria de los aspectos del arrenda-
miento hay libertad de pacto, no existiendo, como ocurre con los de vivienda,
una disposicion que proscriba los acuerdos que sean para el arrendatario méas
perjudiciales que lo establecido en la Ley.

Si el arrendatario desiste anticipadamente y sin justa causa de un contrato de
duracion determinada, haciendo caso omiso de los requerimientos del arrendador
para que cumpla, nos hallaremos ante un incumplimiento contractual que, en
virtud de los articulos 27 LAU 94 y 1124 del Cddigo Civil facultara al arren-
dador para escoger entre exigir el cumplimiento o resolver el contrato, con el
resarcimiento de dahos y abono de intereses en ambos casos.

Si opta por la resolucion, el arrendador podra reclamar todos los dafos efec-
tivamente sufridos. Ahora bien, una actuacion prudente por su parte requeriria
que pusiera el inmueble en el mercado para arrendarlo de nuevo y asi evitar
que se le pueda reprochar un incumplimiento del deber de mitigar los dafos.

Si lo vuelve a arrendar y ha sido diligente en su comercializacion, el arren-
dador puede reclamar como lucro cesante las rentas por el periodo incumplido
por el anterior arrendatario, hasta que perciba rentas del nuevo. Ademas, si solo
ha podido arrendarlo por una renta inferior a la que pagaba el anterior arren-
datario, debe también poder reclamar la diferencia de rentas hasta que hubiera
vencido el anterior arrendamiento.

No obstante, el Tribunal Supremo'¢ ha declarado que el contratante cumpli-
dor no estd juridicamente obligado, en principio, a desplegar actividad alguna
dirigida a mitigar la responsabilidad del incumplidor, fuera de los casos de
acreditada mala fe por parte del acreedor que, pudiendo evitar tales perjuicios,
deja de hacerlo voluntariamente en perjuicio del otro contratante.

Aplicando esta doctrina, la obligacion del arrendador de volver a poner el
inmueble en el mercado para mitigar dahos quedaria muy atenuada. No obstante,
a la vista de los razonamientos en que por regla general se basan los tribunales'’
para resolver esta cuestion, es aconsejable que el arrendador lleve a cabo una
razonable actividad para volver a poner el inmueble en el mercado, para evitar
que se le reproche una pasividad contraria a la obligacion de mitigar dahos.

El arrendador también puede reclamar otros dafnos efectivamente sufridos,
como dafio emergente u otras cantidades que hubiera percibido del anterior
arrendatario durante el periodo incumplido por otros conceptos distintos a la
renta y que no vaya a percibir del nuevo. En suma, el arrendador puede recla-
mar que se le coloque en la misma situacion econdmica en la que estaria si el
contrato hubiera sido cumplido’®.

Cuando el lucro cesante no puede alin determinarse con precision —por
ejemplo, porque la reclamacion se produce antes de volver a arrendar el inmue-
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ble—, para su determinacion el Tribunal Supremo ha establecido como pauta
orientativa lo dispuesto en el articulo 11 LAU 94 para los arrendamientos de
vivienda, esto es, una indemnizacidn por lucro cesante de un mes de renta por
cada ano que previsiblemente restare por cumplir del contrato.

Este criterio fue seguido por la sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
mayo de 2004, que considerd conforme a derecho aplicar analogicamente el
referido articulo a los arrendamientos para uso distintos del de vivienda. Pos-
teriormente, otras sentencias se pronunciaron en contra de dicha aplicacion
analdgica', pero el Tribunal Supremo en sentencia de 9 de abril de 2012 volvid
a seguir este criterio, si bien precisando que dicho articulo 11 LAU 94 se tiene
en cuenta como pauta de caricter orientativo. También dijo que en el caso con-
creto que se enjuiciaba la apreciacion de este criterio se fundaba en la falta de
elementos probatorios consistentes acerca de las dificultades o la imposibilidad
de arrendar de nuevo el local objeto de litigio en unas condiciones econdmicas
similares en un tiempo mas dilatado que el ordinariamente previsible en cir-
cunstancias normales. Se desprende de ello que, si se consigue acreditar que el
tiempo que actuando diligentemente se tarda en volver a arrendar el inmueble
es mayor o menor que el que resulta de dicha pauta orientativa —un mes por
afho que previsiblemente quede por cumplir—, serd este periodo necesario para
concertar el nuevo arrendamiento el que debera ser tenido en cuenta. Recien-
temente, en una sentencia de 3 de octubre de 2017, resolviendo un caso en el
que el arrendador habia optado por el cumplimiento del contrato, el Tribunal
Supremo ha vuelto a pronunciarse en contra de la aplicacidon analogica del ar-
ticulo 11 LAU 94 para los inmuebles para uso distinto del de vivienda.

Asi, si se sigue el criterio seguido por la sentencia de 9 de abril de 2012
como orientador para determinar el lucro cesante, si el arrendatario desiste en
el quinto afio de un contrato pactado por diez, la pauta orientativa a seguir seria
que el arrendador podria reclamar cinco meses de renta como lucro cesante
por las rentas dejadas de percibir, a no ser que se acreditara, por una u otra
parte, que el tiempo requerido para volver a arrendar el inmueble, actuando
diligentemente, es mayor o menor, en cuyo caso es este periodo el que deberia
ser tenido en cuenta.

También cabe argumentar que, con base en la jurisprudencia que rechaza
la interpretacion analogica del articulo 11 LAU 94, no debe tomarse como re-
ferencia el criterio que este marca. No obstante, para los casos en que el arren-
dador acepta la resolucidon del contrato y reclama danos, estimo que el criterio
orientador utilizado —esto es, el articulo 11 LAU 94— por la sentencia de 9
de abril de 2012 es razonable, pues no lo presenta como una regla fija, sino
como un criterio meramente orientador, modulable en funcion de la dificultad
de volver a arrendar el inmueble en condiciones econdmicas similares.

En el calculo de la indemnizacidon también deberfan considerarse las con-
diciones econdmicas del nuevo arrendamiento. Si se acreditara que, actuando
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diligentemente, el arrendador solo puede volver a arrendar el inmueble por
una renta inferior, deberfa poder reclamar la diferencia de rentas hasta que el
arrendamiento incumplido hubiera vencido. Si, en cambio, se acreditara que un
arrendador diligente obtiene o puede obtener una renta superior por el nuevo
arrendamiento, la mayor renta por el periodo incumplido deberfa poder ser
deducida de la indemnizacién a pagar por el anterior arrendatario.

Si en lugar de optar por la resolucion del contrato, el arrendador lo hace por
el cumplimiento, debera exigirlo por la via judicial si fuera preciso, no volviendo
a arrendar el inmueble hasta la fecha de expiracidon del plazo de duracion del
contrato, y reclamar las rentas que vayan venciendo por el periodo incumplido.

En la sentencia del Tribunal Supremo de 18 de marzo de 2016 se resolvid
un supuesto de este tipo —para un contrato de local de cinco afios de duracion,
del que el arrendatario desistid al mes de iniciarse el tercer aho y el arrenda-
dor inst6 infructuosamente su cumplimiento, pues el arrendatario no volvid a
ocupar el local—, en el sentido de condenar al arrendatario a pagar todas las
rentas por el periodo incumplido —que habfan ya vencido cuando recayd la
resolucion judicial —, sin que se estimara que cabia moderar la indemnizacion;
y en la sentencia del mismo Tribunal de 3 de octubre de 2017, se rechazo el
desistimiento anticipado del contrato en un caso en el que el arrendatario habia
ofrecido notarialmente la devolucion de las llaves del inmueble y se le condend
a pagar las rentas vencidas, debiendo cumplir el contrato hasta el término del
plazo de duracidn obligatoria pactado.

No obstante, esta via de exigir el cumplimiento y reclamar todas las rentas
por el periodo desde el desistimiento hasta la terminacion del plazo de duracion
contractual puede presentar dificultades seglin las circunstancias del caso, en
particular cuando no es asumible para el arrendador que el inmueble quede
mucho tiempo vacio, y cuando se trata de contratos de larga duracion cuya ter-
minacion es posterior a la fecha prevista de obtencion de una resolucion judicial,
en cuyo caso, para reclamar todas las rentas por el periodo incumplido podria
ser preciso esperar a reclamar hasta que la resolucion vaya a recaer después
de expirado el plazo contractual —para que todas las rentas hayan ya vencido
y se confirme que el arrendador no ha vuelto a arrendar el inmueble—, lo que
puede no ser de interés para el arrendador.

2. ARRENDAMIENTOS CON CLAUSULA PENAL

Los arrendamientos con clausula penal para el caso de desistimiento son
aquellos que contienen una sancion especifica expresamente pactada por las par-
tes para el caso de que el arrendatario desista anticipadamente del arrendamiento.

El incumplimiento que puede desencadenar la aplicacion de la clausula
penal sera el que se delimite en el contrato. Si se limita al desistimiento del
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arrendatario, normalmente se entenderd® que solo se aplica cuando este re-
nuncia voluntariamente al arrendamiento, pero no en otros supuestos como las
resoluciones debidas a incumplimientos, como puede ser la falta de pago®..
Asi, las clausulas penales mas com@nmente utilizadas delimitan el ambito de
aplicacion de la clausula penal ampliandolo a cualquier situacion de resolucion
o terminacion anticipada del contrato imputable al arrendatario, o a una formu-
lacion equivalente.

A) Cldusula penal

Con caracter general, la clausula penal ha sido definida por la jurisprudencia
como «La estipulacion de cardcter accesorio, establecida en un contrato, con
la finalidad de asegurar el cumplimiento de la obligacion principal, en virtud
de la que el deudor de la prestacion que se trata de garantizar viene obligado
a pagar, por lo general, determinada cantidad de dinero»*.

Las clausulas penales tienen una regulacion especifica en el Codigo Civil
(arts. 1152 a 1155 del Codigo Civil), en cuya virtud, a los efectos del tema que
nos ocupa, hay que destacar que:

i) Seglin dispone el articulo 1152 del Cbddigo Civil, en caso de incumpli-
miento de la obligacion principal, la penalizacion pactada sustituira a la indem-
nizacion de dafos y al abono de intereses, si otra cosa no se hubiere pactado.

Por tanto, la regla general es que, salvo pacto en contrario, el contratante
cumplidor no podra reclamar al incumplidor la penalizacion més los dafios que
haya sufrido y sus intereses, sino que solo tendra derecho a la penalizacion, que
opera como una valoracion anticipada de los dahos, acordada por las partes. En
estos casos la clausula penal tiene una funcion liquidadora del dafio.

Asi, por regla general, si los dafios efectivos han sido superiores, el acree-
dor debera limitar su reclamacidn a la pena pactada; pero, si han sido meno-
res, podra reclamar la totalidad de la pena sin necesidad de acreditar que ha
sufrido dafos por toda esa cantidad, pues la clausula penal tiene una funcién
convencional y liquidatoria de los perjuicios derivados del incumplimiento de
la obligacibén principal®.

En el caso de que se hubiera pactado que la clausula penal no es sustitutiva
de los dafios e intereses, el acreedor si podra reclamar estos ademéas de la pena-
lizacion, teniendo entonces la clausula penal una funcidn punitiva o coercitiva.

ii) En virtud del articulo 1154 del Codigo Civil «El juez modificard equi-
tativamente la pena cuando la obligacion principal hubiera sido en parte o
irregularmente cumplida por el deudor». Este articulo ha sido interpretado en
numerosas ocasiones en el sentido de que la facultad de moderacion judicial
no cabe en los casos de incumplimiento total de la obligacion®*, ni cuando la
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clausula penal tiene caracter moratorio® —es decir, cuando cubre el retraso
en el cumplimiento de la obligacion principal—, ni cuando la pena esta es-
pecificamente prevista para un determinado incumplimiento parcial y es ese
incumplimiento el que se ha producido®.

No obstante, en determinadas situaciones la jurisprudencia ha moderado las
penalizaciones con independencia de las reglas generales anteriores, por enten-
der que la penalizacion era excesivamente onerosa atendidas las circunstancias
concurrentes®.

iii) Cuando la clausula penal no se puede moderar en virtud del articu-
lo 1154, no cabe hacerlo tampoco por la via del articulo 1103 del Codigo Civil,
que con caracter general reconoce a los tribunales la facultad de moderar la
responsabilidad que proceda de negligencia en el cumplimiento de toda clase de
obligaciones. La jurisprudencia® entiende que la regulacion del articulo 1154 del
Cadigo Civil es la aplicable a las clausulas penales y que si no es posible mo-
derar la penalizacion con base en este articulo no se puede eludir ese obstaculo
aplicando un precepto mas general, como es el articulo 1103 del Codigo Civil®.

iv) La clausula penal ha de interpretarse restrictivamente®, porque altera el
régimen de responsabilidad haciéndolo, generalmente, mas gravoso.

v) El articulo 1154 del Codigo Civil tiene caracter imperativo, por lo que si
la obligacion principal ha sido cumplida por el deudor parcial o irregularmente,
moderar la pena constituye un mandato para el juez, de lo que se colige que la
renuncia pura y simple de los contratantes a dicho articulo no serfa valida, por
quedar fuera de su ambito de disposicion®..

vi) No es necesaria ninguna formula especial para pactar la pena conven-
cional, ni utilizar una denominacion concreta, bastando con que se acuerde por
las partes una estipulacion que lleve al mismo resultado®.

Para contratos de arrendamiento, el régimen aplicable al desistimiento del
arrendatario sancionado con clausula penal difiere totalmente segiin que se trate
de un arrendamiento de vivienda o para otro uso.

B) Vivienda

Como he sefialado anteriormente, el articulo 6 LAU 94 proscribe para los
arrendamientos de vivienda los pactos que sean méas perjudiciales para el arren-
datario que lo dispuesto en el Titulo II de la Ley, cuyo articulo 11 establece
que para el caso de desistimiento anticipado del arrendatario las partes podran
pactar una indemnizacidon de un mes de la renta en vigor por cada afho del
contrato que quede por cumplir, prorratedndose los periodos inferiores a un aho.

Por tanto, para este tipo de arrendamientos seran nulas las clausulas penales
que sean mas onerosas para el arrendatario que lo prescrito en el referido articu-
lo 11 y debera estarse a lo dispuesto en el mismo para determinar los efectos
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indemnizatorios del desistimiento. Para un mayor detalle sobre estos efectos me
remito al apartado A) anterior.

C) Uso distinto del de vivienda

A diferencia de los arrendamientos de vivienda, en los de uso distinto si
hay libertad para pactar una clausula penal para el caso de desistimiento del
arrendatario o de terminacion del contrato por causas a él imputables, antes
del vencimiento del plazo de duracion pactado. En contratos de arrendamiento
de locales comerciales es una clausula habitual, especialmente para locales en
Centros o Complejos Comerciales.

La clausula mas tipica es la que estipula, con diversos redactados, que en
caso de terminacion o resolucion del contrato por motivo imputable al arrenda-
tario —lo que incluye el desistimiento, las resoluciones por incumplimiento del
arrendatario y otros supuestos de extincion anticipada que le sean imputables—,
antes del periodo de obligado cumplimiento del mismo —ya sea todo el perio-
do contractual, o cuando se faculta al arrendatario a resolver el contrato con
anterioridad, hasta ese momento—, el arrendatario estara obligado a indemnizar
al arrendador con todas las rentas por el periodo incumplido. Las variantes
de esta clausula son miltiples: con calificacion de la misma como esencial o
expresiones equivalentes, con inclusion no solo de rentas sino de cantidades
por otros conceptos, con reduccion de la indemnizacion en el caso de que el
arrendador vuelva a arrendar el local durante el mismo periodo que cubriria la
indemnizacion, etc.

Estas clausulas, u otras por las que se estipula una penalizacion especifica
para el caso de desistimiento o de extincion del contrato que suponga un in-
cumplimiento de su plazo de obligado cumplimiento, son validas, siempre que
no traspasen los limites de la libertad contractual.

Tal como he sehalado anteriormente, quedaria fuera de esos limites la re-
nuncia pura y simple a la moderacion de la pena por los tribunales en caso de
incumplimiento parcial o irregular de la obligacion principal, pues ese efecto
esta previsto de forma imperativa en el articulo 1154 del Codigo Civil. No
obstante, habida cuenta lo dificil que muchas veces es discernir si se debe o
no moderar una penalizacion inserta en un contrato de arrendamiento, sin duda
la renuncia es un factor que puede ser tenido en cuenta por los tribunales para
no moderarla. Ahora bien, no debe tenerse esa renuncia como una garantia de
que la pena se va a tener que cumplir integra y que no puede ser objeto de
moderacion judicial.

La cuestion principal que plantean estas clausulas penales es si deben o
no ser moderadas por los tribunales con base en el articulo 1154 del Codigo
Civil. Una aplicacion estricta de dicho articulo a la clausula penal tipica
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antes descrita deberfa llevarnos a negar esa posibilidad porque, tal como he
sehalado en el apartado A) anterior, esta previsto solo para casos de cumpli-
miento parcial o irregular del deudor, y, por tanto, no cabe aplicarlo cuando
el incumplimiento es total, ni cuando la pena esta especificamente prevista
para un determinado incumplimiento parcial y es ese incumplimiento el que
se ha producido.

Cuando la pena consiste en las rentas u otros conceptos que el arrenda-
tario hubiera tenido que pagar por el periodo incumplido, por ese periodo el
incumplimiento ha sido total, o, si se entiende que se ha cumplido parcialmente
el contrato de arrendamiento, se trata de una penalizacidn estipulada especifi-
camente para el incumplimiento parcial ocurrido. Ademas, la penalizacion se
gradiia en funcidn del tiempo incumplido, siendo menor cuanto mas se ha respe-
tado el periodo de obligado cumplimiento del arrendamiento. En consecuencia,
una aplicacion rigurosa del articulo 1154 del Coddigo Civil deberia descartar la
moderacion de la pena.

No obstante, la jurisprudencia si que la ha moderado en numerosas ocasio-
nes, con base en que las clausulas penales han de ser interpretadas restrictiva-
mente y, mas en particular, en:

i) que si no se pudiera moderar se produciria un enriquecimiento injusto
del arrendador’;

ii) la desproporcion de la penalizacion®;

iii) que el de arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo®;

iv) que el arrendador volvid a arrendar el inmueble antes de la expiracion
del plazo pactado con el anterior arrendatario®; o

v) que las circunstancias particulares del caso, alin sin constituir un in-
cumplimiento del arrendador, justifican en cierta medida la actuacion
del arrendatario®.

Ademas, como se ha sefialado anteriormente, alguna jurisprudencia en casos
que no resuelven controversias arrendaticias ha admitido la moderacion de las
penalizaciones cuando, a pesar de no concurrir los requisitos del articulo 1154
para moderarlas, se ha concluido que eran manifiestamente desproporcionadas
y se apartaban de lo razonablemente previsible al contratar®.

No obstante, también ha habido casos en que, con base en los principios
rectores de las clausulas penales, antes expuestos, los tribunales se han mostrado
contrarios a moderar la pena®, o en que la clausula en cuestion no fue calificada
como penal a los efectos del articulo 1152 y siguientes del Codigo Civil, pues
la sancion se articulaba no como una penalizacion por un incumplimiento, sino
como la consecuencia pactada del ejercicio por el arrendatario de un derecho a
desistir anticipadamente, por lo que el Tribunal, al no considerarla una clausula
penal, acabd desestimando la posibilidad de moderarla®.
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Visto lo anterior, en el estado actual de la jurisprudencia no es posible
asegurar siempre el integro reconocimiento por los tribunales de las clausulas
penales aplicables al desistimiento o a la terminacidn anticipada de contratos
de arrendamiento por causas imputables al arrendatario, pues aunque el caso no
se ajuste estrictamente a los supuestos previstos en el articulo 1154 del Codigo
Civil, los tribunales han creado precedentes que, segiin los casos, pueden servir
de base para moderar la pena.

Ahora bien, de la variedad de sentencias que se han pronunciado sobre esta
cuestion se colige también que no cabe en ningin caso moderar la penalizacion
pactada cuando (i) no concurren los requisitos de parcial o irregular cumpli-
miento de la obligacion principal que el articulo 1154 del Codigo Civil requiere
para que se produzca la moderacion de la pena convencional, (ii) esta obedece
a razones justificadas, y (iii) no da lugar a una penalizacidén desproporcionada
e imprevisible en el momento de contratar.

3.  ARRENDAMIENTOS EN CENTROS COMERCIALES

Los contratos de arrendamientos de locales en Centros Comerciales for-
man parte de una realidad comercial mas compleja —cominmente denominada
Centro, Galeria, Parque o Complejo Comercial*', que para mayor facilidad en
adelante denominaré conjuntamente «Centros Comerciales»—, que trasciende
al propio local, que la diferencia de los arrendamientos de locales en otros
entornos y debe tenerse en cuenta cuando se evallian los aspectos legales del
desistimiento anticipado del contrato por parte del arrendatario.

A) Aspectos generales sobre el desarrollo y funcionamiento de Centros Co-
merciales

Un Centro Comercial constituye una realidad de negocio compleja, en la
que, basicamente, el promotor impulsa las actuaciones para el planeamiento y
urbanizacion del Centro, atrae a operadores comerciales interesados en integrarse
en él, con los que contrata el arrendamiento de locales a construir por el propio
promotor o la venta de parcelas para que los construyan ellos mismo, y obtiene
financiacion para desarrollar el proyecto.

El éxito de un Centro Comercial depende de una serie de factores, entre
los que cabe destacar la adecuada combinacion de operadores y, en suma, de
productos y servicios. Uno de sus principales atractivos es concentrar una variada
oferta en un espacio reducido y adaptado, lo que, por razones de comodidad,
atrac a muchos consumidores, que prefieren hacer todas sus compras en un
mismo espacio comercial, ahorrdndose desplazamientos.
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Una buena combinacion de operadores requiere la presencia en el Centro
Comercial de determinados comercios que, por ser basicos, cualquier potencial
comprador espera encontrar, 0 que son capaces de atraer a un alto niimero de
compradores porque tienen un especial atractivo o son de dificil implantacion
en otro entorno. Ejemplos claros de los primeros son los establecimientos de
alimentacion (supermercados o hipermercados) y de los segundos los grandes
establecimientos de bricolaje o de venta de muebles. En el sector estos opera-
dores son cominmente llamados «locomotoras» o «anclas».

La presencia de operadores locomotora y un equilibrado «mix» comercial
—esto es, una oferta comercial variada y equilibrada—, son claves para el éxito
de un Centro Comercial. Los Centros se disefian, financian y comercializan
teniendo estos factores muy presentes.

Contar con comercios locomotora de fuerte tirobn genera no solo las ven-
tas del propio operador, sino que también crea importantes sinergias para el
resto, que se aprovechan de la atraccion de compradores al Centro Comercial.
Constituye un activo que aumenta sensiblemente el valor del Centro en caso
de venta a un inversor al cabo de un tiempo, cuando ya estd en marcha. Por el
contrario, el abandono de operadores locomotora o la pérdida prolongada de un
adecuado mix comercial supone un serio contratiempo para el Centro, pues lo
hace menos atractivo para los compradores y otros operadores, reduce su valor
y puede provocar un endurecimiento de las condiciones de su financiacion.

Para el éxito de los Centros Comerciales también se requiere que los ope-
radores estén abiertos simultdneamente y operen de forma coordinada. Asf, es
habitual que en los contratos de arrendamiento y reglamentos de funcionamiento
se establezcan obligaciones de apertura en la fecha de inauguracion del Centro,
horarios comunes, limitaciones para realizar obras, etc.

Los contratos de arrendamiento suelen ser de larga duracion y contener
clausulas que penalizan la terminacion anticipada del contrato por causa que
sea imputable al arrendatario. Ello esta justificado por la elevada inversion que
debe acometer el promotor, o el propietario que lo adquiere en funcionamien-
to, y por el alto grado de dependencia entre los operadores, que hace que el
abandono o cierre de uno de ellos —especialmente si se trata de un operador
locomotora— redunde no solo en perjuicio del arrendador sino también de los
demas operadores.

B) Caracteristicas especificas a tener en cuenta al valorar el desistimiento
de arrendamientos en Centros Comerciales
Como acabo de apuntar, es importante para el arrendador de locales en

Centros Comerciales asegurarse una cierta duracion de los arrendamientos, por
lo que en los contratos se suelen incluir clausulas penales para disuadir a los
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arrendatarios de desistir anticipadamente. Para conseguir este fin, normalmente
cuando se trata de atraer a operadores con fuerte tirdbn comercial y, por tanto,
con fuerza de negociacion, el arrendador puede aceptar unas condiciones menos
favorables en otros puntos, como la renta, la duracion minima del contrato para
el arrendador, la contribucidn a gastos comunes, etc.

Estas circunstancias deben ser tenidas en cuenta para valorar la justificacion
y proporcionalidad de las clausulas penales por desistimiento, pues el perjuicio
para el arrendador es mayor que la mera pérdida de rentas del local que se
cierra, ya que puede repercutir en la captacion de nuevos operadores y en las
cifras de ventas de los que queden en el Centro Comercial, lo que normalmente
tiene una incidencia negativa en las rentas, no solo por la pérdida de las de los
operadores que abandonan o no se incorporan al Centro por este motivo, sino
también porque las rentas de los que permanecen suelen tener un componente
variable vinculado a las cifras de ventas de sus locales.

Ademais, cuando la clausula penal para asegurar al arrendador la duracion
pactada del contrato esta contrarrestada con otras condiciones que favorecen al
arrendatario —por ejemplo, una renta mas baja que si la duracion del contrato
hubiera sido mas corta, o una duracion obligatoria del contrato mucho mas larga
para el arrendador que para el arrendatario—, la ineficacia total o parcial de la
clausula penal puede romper el equilibrio contractual negociado por las partes,
lo que no seria equitativo.

Otra situacion que en ocasiones se produce —habida cuenta que generalmen-
te los Centros Comerciales se comercializan a los operadores antes y durante
de su construccion— es que el local haya sido construido especificamente para
un operador en funcidn de sus requerimientos, lo que justifica la necesidad del
arrendador de asegurarse una duracidn minima del arrendamiento, pues el local
puede ser dificilmente comercializable a otro operador en condiciones similares.

Ademas, el perjuicio para un Centro Comercial que se deriva de que ciertos
locales se encuentren vacios hace que la opcion para el arrendador de exigir
el cumplimiento de un contrato del que el arrendatario ha desistido y no es
de esperar que vuelva a ocupar en un corto plazo, sea generalmente poco sa-
tisfactoria, pues su interés principal suele ser volver a arrendar el local a otro
arrendatario, para que no esté vacio y limitar las consecuencias negativas para
el Centro en su conjunto. En estos casos, exigir el cumplimiento del contrato,
esperar a que venza para volver a arrendarlo e ir reclamando las rentas a medida
que se devengan, no es generalmente un remedio razonable para el arrendador,
y asi tiene que ser valorado al enjuiciar su reaccidn a la terminacidn anticipada
del contrato por causas imputables al arrendatario.

Ahora bien, al igual que las caracteristicas propias de los Centros Comercia-
les pueden suponer una mayor justificacion de las clausulas penales, en determi-
nadas circunstancias pueden jugar en favor del desistimiento anticipado por los
arrendatarios. Estos tienen la legitima expectativa de que el Centro Comercial
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cuente con un nivel de ocupacidn, una variedad de oferta comercial, una gestion
y unos servicios comunes adecuados, de manera que las carencias del Centro
en estos u otros ambitos podrian justificar el desistimiento del arrendatario.

Cuando en el contrato se pacte expresamente un nivel minimo de ocupa-
cion o de otros aspectos de funcionamiento del Centro, si no se cumplen el
arrendatario podra resolver el contrato con sujecion a las reglas especificamente
pactadas en el mismo y las que resulten de la Ley, y dar4 lugar a aquellas otras
consecuencias que sean de aplicacion en caso de incumplimiento.

Incluso cuando nada se hubiere pactado respecto a esos niveles minimos, las
carencias del Centro Comercial por debajo de lo anunciado por el arrendador al
comercializar el Centro o de lo esperable para un Centro de sus caracteristicas,
pueden llegar a justificar la resolucidon contractual o la moderacion o ineficacia
de una clausula penal por desistimiento unilateral del arrendatario.

Por tanto, en la valoracion del desistimiento unilateral del arrendatario de
un Centro Comercial deben ponderarse también las circunstancias del Centro en
su conjunto y no solo las del local y el contrato de arrendamiento en cuestion.

CONCLUSIONES

I. El desistimiento anticipado y sin justa causa por el arrendatario de un
contrato de arrendamiento sujeto a la vigente Ley de Arrendamiento Urbanos
(LAU 94) permite al arrendador unos remedios que varfan mucho en funcion
de las circunstancias.

II. Para los arrendamientos de vivienda, la forma y consecuencias del
desistimiento estan claramente determinadas por la LAU, de manera que el
margen de maniobra que tiene el arrendador es muy limitado.

Por el contrario, para los arrendamientos para uso distinto del de vivienda el
desistimiento puede dar lugar a una variedad de situaciones. Asf, tanto para que
el arrendatario decida la mejor via para plantearlo como para que el arrendador
determine su reaccion, serd preciso un analisis juridico y econémico.

III. Desde la perspectiva del arrendador de un inmueble para uso distinto
del de vivienda, a la vista de la jurisprudencia recaida en esta materia se puede
concluir que, generalmente, la opcion de exigir el cumplimiento del contrato
protege en mayor medida su interés en cobrar la totalidad de las rentas y demas
cantidades pactadas en el contrato por el periodo incumplido, pues por la via
de la resolucidn del contrato por incumplimiento y reclamacion de los dafios y
perjuicios o de la aplicacion de una clausula penal, se corre el riesgo — varia-
ble en funcidn de las circunstancias y del redactado del contrato— de que esa
pretension se vea limitada por los tribunales.

No obstante, en la practica la opcion de exigir el cumplimiento del contrato
puede no ser una opcion de interés para el arrendador, porque puede suponer
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que el inmueble quede vacio durante un periodo mayor que si se comercializara
de nuevo —lo que tiene unas consecuencias especialmente negativas en casos
de arrendamientos en Centros Comerciales— y porque, cuando el arrendatario
persiste en su intencion de abandonar el inmueble y tiene poca solvencia, las
posibilidades de que lo siga ocupando o de cobrar todas las rentas que se vayan
devengando son escasas.

IV. Desde la perspectiva del arrendatario de un inmueble para uso distinto
del de vivienda, la decision de desistir anticipadamente debe tomarse tras un
analisis pormenorizado de los riesgos que se derivan, pues puede desembocar en
una situacion en la que deba pagar la totalidad de las rentas y demas conceptos
pactados en el contrato, con independencia de que ocupe o no el inmueble.
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sentencia el TS finalmente avald la moderacion de la pena por otros motivos, por entender
que la reclamacion iba contra actos propios y constitufa un retraso desleal, por haber sido
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COVITZ RODRIGUEZ-CANO, R. (2014). Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo
nam. 267/2013. Moderacion o interpretacion restrictiva de la clausula penal. Cuadernos Civitas
de Jurisprudencia Civil 95.
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ver, por ejemplo, las SSTS de 13 de febrero de 2008 y 3 de octubre de 2005 acerca del caricter
imperativo del articulo 1154 del Codigo Civil, y en la doctrina, QUESADA GONZALEZ,
M.C. (2003) Estudio de la jurisprudencia del Tribunal Supremo de la pena convencional.
Aranzadi Civil, nam. 14/2003 (42); y DE VICENTE, S. Incumplimiento y penalizaciones
en contratos de arrendamiento para uso distinto de vivienda de larga duracion, Actualidad
Juridica Aranzadi, ntm. 802/2010 (3).
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Lleida de 8 de enero de 1999.
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3 SAP de Madrid de 22 de febrero de 2008 y SAP de Burgos de 12 de noviembre de 2009.

3 SAP de Granada de 5 de mayo de 2011.

% SAP de Zaragoza de 14 de septiembre de 2004 y SAP de Baleares de 10 de marzo
de 2009.

37 SAP de Valencia de 28 de julio de 2008.

% STS de 13 de septiembre de 2016.

¥ Por ejemplo, SSTS de 15 de diciembre de 2014 —si bien acaba aplicando la regla
Rebus Sic Stantibus—, SAP de Pontevedra de 15 de octubre de 2007 y SAP de Las Palmas
de 7 de septiembre de 2007.

4 STS de 10 de diciembre de 2013 y SAP de Barcelona de 27 de mayo de 2008.

4 Normalmente se denomina Centro Comercial al conjunto de locales comerciales en un
mismo edificio con unas reglas de funcionamiento comunes, Galerfa Comercial cuando ese
conjunto de locales es de menor tamafo y esté integrada en el mismo edificio que otros locales
no sujetos a las mismas normas de funcionamiento, y Parque o Complejo Comercial cuando
el Centro o Galeria Comercial se integra con otros sistemas comerciales con caracteristicas
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nes generalmente separadas, con oferta comercial — o un parque de ocio, regidos por unas
normas de funcionamiento, algunas de ellas comunes a todos ellos, y otras aplicables solo a
los comercios que integran cada nivel del Complejo.
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