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ESPECIAL CORONAVIRUS: Coronavirus i pagament de rendes de lloguer:

L’ aturada econdmica que comporta |'extensid del coronavirus a Espanya i el Decret
d'estat d'alarma decretat pel Govern a dia d'avui, posa en seriés perill multitud
d'activitats econdmiques que es desenvolupen en locals comercials.

Davant d'aquesta situacio, cal preguntar-se si I'empresari o autonom pot / ha de
seguir pagant la renda de lloguer del seu local comercial.

El primer que cal dir, és que no és usual pactar una clausula que prevegi
circumstancies excepcionals i imprevisibles com la que estem vivint del coronavirus.

Per aix0, és bon moment un cop superada aquesta crisi per, en futurs contractes o
en els ja vigents, incorporar una clausula que prevegi una renda variable en funcié
de determinades circumstancies, especialment, en les imprevistes i extraordinaries.
Aquesta clausula ha de modular la renda en funcié de la baixada de facturacio, per
exemple.

En segon lloc, en el cas que no hi hagi pacte exprés entre propietari i llogater, aquest
només podra exigir el propietari una modificacié del contracte (la baixada de la renda
de lloguer per |'afectacié del coronavirus) sempre que:

a) La seva facturacié o rendiment economic es vegin drasticament reduits. El
propietari de el local exigira justificacié d'aquesta baixada d'ingressos, per exemple,
comparant el volum de facturacié del mes en qliesti6 amb el mes de I'any passat.

b) El fet que trenca I'equilibri del contracte hagi estat imprevisible. La jurisprudéncia
no va considerar en el passat la crisi econdmica de I'any 2008 com una circumstancia
imprevisible. Malgrat tot, la crisi del coronavirus ningu la va preveure. No es va tenir
en compte a I'hora de realitzar el contracte ni es podia esperar.

c) La incidéncia de fet imprevist com el coronavirus ha de ser rellevant i significativa
de manera que sigui determinant a I'hora de frustrar el compliment del contracte
d'arrendament. Ens remetem a punt a).

d) Obviament, no ha d'existir una clausula en el contracte que precisament reguli els
mecanismes compensatoris o modificatius de la mateixa en cas d'una causa de forga
major com seria el coronavirus.
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En casos extrems, l'arrendatari podra fins i tot sol-licitar la suspensio del contracte,
que comporta la no obligacié del pagament de la renda, i fins i tot la resolucié de la
mateixa en el cas de fer-se impossible el compliment del contracte per part de
I'arrendatari.

Es tracta sempre de mantenir I'equilibri de les obligacions entre l'arrendador i
arrendatari: la doctrina jurisprudencial del rebus sic stantibus aixi ho afirma i
disposem de variades senténcies aplicant la mateixa.
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