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danar innecesariamente al deudor. Un juicio de ponderacion™ o proporcianalidad &
gue balancee adecuadamente fos intereses de ambas partes, cotejando las ventajag
que se derivarian para ¢l acreedor con los sacrificios impuestos al deudor, evitanda da
esd manera todo desequilibrio o desadecuacidn en relacidn a las finalidades de la satic
faccion ejecutiva del crédita

Es |'l.'!5|'b-:'.|r"5|=.|.|-||-e|.|l.l compartida de Iegislatlnm*-'., j|.||'-:'|?"!. ¥V F.||::-|'||.‘;|.':r|4|'=. propender a Enuili-
briz dinamice en el disefo v operatividad del procese de gjecucidn para que pueds
fimalmente alcanzar las finalidades que fe son propias, Arduo empedo el del perfeccig-
namients de sus reglas desde que requiere la bdsgueda del equilibrio, tan esquivo
enfire eficiencia y justicia,

4d, En 8l balsnce de pnncipeos o valones comtyaguisl el —aspress. Aley— debe stenderm 3 ciilan o g adscuacin,
necEitanl [ps riuledo def medio mas b ren] ¥ peopondonafidad en sentido estrocte (e A, Tooris ce fns ademachos
fwimmniated. Ceniro Est. Pol w Corsd., Madid, 7002, I8 remaresidn, tead. B Gaestm Valdss, pp. VEO-161 y 66

2% Tar2la G, i grushs grodestie &V ssecunone, ob. i, fp. 343-344

Inadecuacion del arbitraje para
instrumentar determinadas

pretensiones de recuperacion
de finca arrendada

Mok BONET P ARR
P s TITULaR OF TRERRCHT PROCESAL
LAswvERsmar DE WatEnaw (S GEvenl )

La principal cuestidn que se plantea en el presente brabajo es |a de si el arbitraje es read-
mente adecuado para instrumentar determinadas pretensiones de recuperacién de

finca arrendada,

Desde luego, ef arbitraje es una institucion comanmente relvindicada como altemmatiga
a la jurisdiccidn. Entre las ventajas que ofrece mespecto de la via judicial, quels desta-
carse su rapidez o celeridad v su efecto de adescongestiin de los actualmeante satura-
s drganos judicialese.’ Incluso se llega & sostenser gue aporta economis, F-II::-FI:"S-i'.'E-I'I-E_-
idad especializada, confidencialidad, inmediacidn y resolucién Integra del conflicto.”
En todo caso y sin perjuicio de o discutibles que puedan resultar estas publicitacdas
ventajas al menos en algunos de los miitiples supuestos posibles, o que no parece
ducloso ¢4 que ol arbitraje se prasenta como matevial interesante desde diferentes opti-

1. S palabras corteniclas on Lo swo b de la Clmars de Comeronode s Poalrviai PRAL{ S s CAM M a5 Pailimia s, COrTa'See
wisiRErsLgrie, himj

Walenoua
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2 Wiase pomo se justificen esbes sventajain, poe ojemplo, on la web de lo Chrura de Comercio da
[l ihvmns.c arnaravaken acomisendcion's_BEMasph Simlarments, paea by Asociacion Comunitaria do &
M ot acadin, Lo wentaias ded arbitraje Frenie & los qua dencara srsdbodos pedicialesn son similaces Bl wenetimiania de
las peries al arks kraje s waluntario; rescleciin de-conllicios do forma répida; mismat qaran Ha i ol presoees judicnal
b imparciales espertos o o sectorn; aker i e cedites] confidenoawtn; formirila el g0 f melta roplura pio
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cas, parficularmente para que determinados juristas puedan amphar su aminic de e
cicio profesional y, por ende, sus fuentes de ingresas

En este breve trabajo, contrariamente a lo habitoal, va a responderse a la cuestion,
como adelantaba, se plantea en este trabajo. Quedaran patentes las diticultades -
cuando no impasibilidades— que trae aparejada la incorporadidn en o procedimisnig
arbitral de gran parte de las espedalidades previstas para los juicios de desahucio en [y
vigente Ley 12000 de Enjuiciamiente Civil {en adelante LEC), scbre fode cuandg se
basa en la falta de pago. Esto unido a los inconvenientes que plantea las bmitadag
pu}s|h||:|].e|-:_:|r_':. de rbEneEncen ||,.|rli|: 1al W, e todo, la i:":|l|.'-'|::I.||:ilfll'l ded laudo arbitral no
ohstante la accidn de anulacidn, me permitird concluir manifestanda los seros incon
venientes que plantes of |_III'_I-:,I_"I_‘|-|1|II_"'I1'|_-:_I arhitral ¥, en definitiva, su inadecuacidn para
sustanciar, cuanto menas, determinadas pretensiones de desabuicio,

I. Viabilidad del convenio arbitral para someter la resolucion
del arrendamiento y operatividad de la declinatoria

La posibilldad do someter a arbliraje cualguler cuestion que suponga b resofuciin del
arrendamiento v, por tanto, decretar & consiguiente desahucio radicionalmente ha
sido un tema polémico, En todo caso, como presupusesto el convenio arbitral habria de
contener expresamente la facultad de resolucion, pues no serd admisible gue dsta de-
ve de la mera winterpretacions de los pactos del contrato de arrendamiento.

Antes de su derogacian por la disposicion derogatonia dnica 2,6% LEC, el art, 39.5 LAU
prevela expresamente que olas partes podran pactar el sometimiento de los litigios a
los Tribumales arbitrales, de conformidad con ko establecido en la Ley 367988, de 5 de
deciembees.® ¥ on esa misma linea, o art, 34 de la vigente LAR mantiene igualmaeants
fue las partes spodran someterse libremente al arbitraje en lod términes previstos en la
leqeslacian aplicable en la materian, Sin embargao, el hecho de la derogacon del pnmes
precepta, v de la introduccion del segundo, no resultan concluyenies para dar una res-
puesta satisfactona a la pregunta de la viabilklad del convenio arbitral para someter la
resclucion del arrendamiento.

Ciertamente na resulta imprascindible gue ninguna norma general o espeoial cxpresa-
mente autarice la posibilidad de sometmiento a abitraje de una determinada mate-
i Sendo asi, salve que edplicitamente se hubiera autorizado e sometimpenta para

nche. AL J00d5HS.

4, Wigne Porer-Crar Mading A ), sbabitraje 4 arerdampnts de vauenda y arendienienio pam uso detinta e b
ini sahal inkberprebadese chid ag, 30,55 di W Ly e Ametelaniian o Lroano dic 1954q]s, en Roata
Vasca ol Derecisn Proceial w Adaiage, mam. 7, muge 2000, phis. 30022

wivierwla {m torn

L, Comp opensa Cucarels Galioma, L. A, £ procedievientn anbiral ey SI00T, 23 ovciemdee, o arlinae), Bolona-
Faragpoza, FO04, phy. 110 acngque fa nonma dell o mercanhil no diga nes iy sabim o e frage de maberad nid d1EEns
tiles, la malera sord ahitrabie
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todas y cada una de las matesias posibles, resulta irrelevante la derogacion del atado
art, 39.5 LALS por fa vigente LEC, o que ol citado arl, 34 se haya introducido raciente-
mente, por la Ley 492003, de 26 de noviembre de Arrendamientos Rusticos; precepto
gue de otre lado remite a «los términes previstos en la legislacion aplicable en la mate-
rigo, Por su parte, |a circunstancia de que el desahucio impligue, en esencia y al margen
del eventual cumplimiento voluntario, un poder de coercidn que solamente 5 atribu-
ye a los drganos jurisdiccienales’ tampoce resulta 6l para negar la arbitrabilidad, por-
gue parece claro que lo sometido se limita estrictamente a la resolucdn de la relacidn
arrendaticia y, como en cualguier olro supuesto de resolucién de condena, Fa ejecucién
del laudo quedacs en manos de la jurisdiccion ?

En fin, no traténdose el juicio de desahucio de un proceso especial? y habiéndose
derogado el art. 1567 LEC 1881 con la expresa atribucian a la jurisdiccion ordinaria de
las demandas de desabucio que suponia, la admisibilidad del convenio arbitral para
decidir sobre el desahucio dependera de la disponibilidad de la materia en atencidn al
art. 2.1 Ley de Arbatraje {en adelante LA); v, adernds, de gue las especialidades proce-
sales en bos Juicios de desahucio puedan impedir o dificultar el sometimiento a arbitra-
je en este ambito.

En relacian con su disponibilidad, me sumo a los autores gue estiman que €5 toda dis-
ponible, sin perjwcio de gue determinados aspectos tengan cardcter imperative o pre
ceptive, Estos dltimos aspectos no excluiran ef arbitraje por cuanto el propio contrato
ey esencialments redunciable pas el arrendatarie —aungue pueda en ciertos casos
someterse a indemnizacion— y por via del recurso de anulacidn cabe corregir posibles

G5, Die hecko, wigente o ark. 30.5 LAY 6 winia megards mayoritaramente b posiblidad de someter 4 acbiirags fas
cumboniai qud picratedr b rasclicka dol contrata y desahucin del mquiine, fundamaentalmenio permu
siquis vigenbe ¢ &t 1561 LEC 1881, Viaso eoving otred a Pérea-Cnae Marting A, |, Loy e Adrendamien o Lirbancs. Su
prayecdinn procaa [Eifudla doctrnad v jurdsamdencial), Granada, 1997, pags 1X2-3, nodas d1 g 508, Entme L jeris
e i, vl b SAF Valenca [Secc 75, 26 do enaro da 1998, Ponente: O, losé Sndonio Lahaz Redriga, AC 19584
Siny orabargs, o e ook algunis nesobucinns edicizlos endonaan b tamente o art 1561 LEC 1BB1. Al In oaian
i3, por efiregls, b SP jneen. 1) Pamploca, 17 0 mayo de 2000 Ponente: [ing Bacpael Fammamding Rocel. WA
JHIT2A0546

. La eeslusetn del arbabrage respecto del procme de epeosidn se producs @ oudlguer £xE0, con indapendenoa de
o e modo mical 0 sohrevenido = pueda prxh . Qae los #hitros carccen de fodo
poilin comrodrin se demuesira por el Fedho de ques sin negim gén S imade. ol art. .44 LA pecvea que
rpara la ppecucedn forzosa del faudo serd competere o luegads de Pamea Iadtanci ded iwgar of g s hapa dik
B2 Whanse fas conssderacionez gque al respecio realiza of ATC 25051003 (50l 1%, Socc 19, 20 pulio [RTC 1550002
AT

me

B Ademp Lo Mavarrede, & M., Trafaoo ok Domocbo de Acbitine, S Sebatide, D02 pig, 877, que o wdmbito de
resnkcatn de cuskliones liligoms amendaticeas, no mplde gued lodo que se prorsncie declere —por Lardo fusdsbn
oethiratmg- g rewabe i did © 1 di areessdasnienta por aepocs del pago de ls rerda y opae, la piebs Livaonsecida
Por die pronunclambao, posiule e irdmiie de dfecucdn foreoss del Livda actirral el desakon —ahlpiclde dal co
tenade a hacer dijar ka linca-»

4 Como dice Lorra Masamete, A, M Tradses de £
desahurio s clcgire ya por oy irimibes die wn
[T drlmminadas expecislidar
Lin diquisra debenminantes

g o Arhileals, Of., pan. 817, ocon la LEC 10000 A juiin i
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disfuncionalidades sobre los mismos'" A lo sumo, el cardcter imperative impondsi;
gue el arbitraje fuera de derecha. ! ;

En cuanto a las especialidades, dos aspectos son inicialmente relevantes: de un lagg
no ha de pasar por alto que la sumision a arhitraje permitird orillar la especifics ﬁ:.'gu-.
lacion contenida en la LEC para las desahucios, sobre todo los de finca urbana par fajy
de pago, puesto que la remision al procedimiento se hace a la LA o, en sucaso, a la Lay
261984, de consumo,™ sin treslado en cualguier caso de las especialidades conten elag
en la LEC™ de otro, que de entrada no parece que ninguna de estas especialidadge
representen un abstaculo msalvable para el ar|_1||:-'.=|.j|_=-_

En mi apinida, desde una perspectiva de estricta paolitica legislativa, resulta incoherap-
e que se intreduzcan pormenorizadamente aspecialidades procesales en la sustancia.
cion de una determinada materia como es el caso del desabucio, hemos de pensar gque
todas ellas no son caprichosas sino que obedecen a razones justificadas, para a coni
nuacitn permitic que dichas especialidades sean orlladas, permitiéndose que o des.
ahucio se sustancie mediante un procedimiento arbitral hwérfano de toda previsian
espacifica en materia de desahucia,

wahvio que entendamos que dichas especralices son verdaderamente indtiles o irrel.
vantes, come luego Insisticg, en la medida que sean necgsarias v hasta imprescindibles
en b sustanciacidn de los juscios de desahucio; el procedimiento arbitral resulta inado
cuado. Desde luega, la tendencia lagislativa es la de reforzar las previsiones especificas,
sobre todo en los desahucios de finca urbana por falta de pago, coma se patentiza con
la reforma de la LEC a traves de la Disp. Fin, 3 Ley 23,2003, de 10 de julio, de Garanti-
as en la Venta de Bienes de Consumo

Esta inadecuacian del procedimiento arbitral serd tanto rmas patente cuanto mayor sea
la cantidad y calidad de las especialidades, Ciertamente algunos tipos de desabucio

1 Aonso-Cuevilas § Saprol, ), e arendshinns (mbaoos i Conevs Eras [ oo LAD ofe 294 de poyiembe da
1554, Barceiona, 1996, pags. 23740, noda S22 soumnde a Puag Feenicl. Dpinidn que ordidom scertada Lorce Mave
ke, A 8 Tradaos de Jerecho o Anbdnaii cit, pdg. 827, Prez-Crue Martin, 8 ), a wie v arrenclamierdo de
besrida y amerslamienio para use disiirno de lsysenda fon tomo 3 uina cabal is I el art. 395" de fa by
e Arrendarnieento Urbana de 19%4s, ot pigs. 2189, For lo g s selieeo & la jurmpradencia, SAP Daleares [Sect
1), 4 de febrero die 1997, Pessnkbe: 0, Carlor Sdmez Martinez. AC 1997318

11 WA, La R s del amenoimianis crbeea. (og proceoimiendos amendaticlos snées y despads d b LEC 2000,
Li relecidin patitevale enfee G hipotecas o avmandasisniios urbanos, of acbilrade y fa enenacidn de f acoidn e los e
cwics oo dasabeis, filie: Abaece-Ossonio y Morana), Madiic, 2000, pigs. 146-7, concretamente serd ash pira maberiat
T vRisRn snhne duracidn, rents, derecho y obldgacion, sopensian, resolucdn y edincitn del cosdrais, o arkilrge
habe o sor 2oonhis con b nnmsas imperativg de b LA y o el dde los sorendemientos. disinbos de vivienoa, en b
i riga el pein Autgnomby de las parkes i los gue cahnd of de squclad, Opinidn en contes, Péres-Ciug Martin, &
L. whabitraje v o mpnilisenbe de siienda § aren damisnte pars wo distinto de ls vienda e, of pdgs, 3212,

£ Bonet Mavarno, &, Cowmnibaviag a fe noeva dey oe Arrendambsndas Drbasoas, (coor! Beceraitr], Pamplons, 1995,
Py §11

13. Aci parecen indicarkn sistores como Alonso-Cusifas y Sirol, |, Frocesas amendticns arbands | comunes i &
muatid LAL de 24 o nowiemibre de 1894 b, phg. 243, nets 551, Memee-Cnaz Marting A, L, Loy e Arepndsmien o8
Cirhames i peapeccidn processl {Edhunlo aacinral § furisprudencipll, cit, pag. 122
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como los que se han de sustanciar por el jeicio ordinarna l.un_in.'-r?'."n previsiones de
pelativa calado (procedimiento adecuado por la materia, fuero indisponible, satisfac:
cidyn die rentas previo 0 durante el recursa); ¥ a ofros desahuc 03, COMO ol procedenta
i extingicn del plazo, se le suma alguna otra grpocialidad (junto a las anteriores,
Y particularidades en la designacion de abogado y procurador, l:r:m.!ﬁl_i:!ll del
conocimiento de los jueces de paz, v posibilidad de designar como domicilio del
gemandado, a efectos de actos de comunicacidn, la vivienda o local arrendadol,
Ahora bien, si las anteriores previsiones pueden ser consideradas como Manores, en
modo algune merecen tal calficative el hecho de gue en los desahucios por falta de
pago, entre otras cosas, solamente se permita al demandado alegar y probar & pago
o las circunstancias relativas a la procedencia do la enervacion (art. dd4d.1 LEC): Ea
exclusion de efectos de cosa juzgada de las sentencias gue pongan fin a los juicios
yerbales: (art. 447.2 LEC): la pesibilidad de enervacion (art. 22.4 LEC), incluso con
inadmision de la demanda s e incumple con las indicaciones previstas en el art

4393 LELC...

pe otro lado, no suelo encontrar, sabvo en aguellos procedimientos arbitrales sufraga-
dos por fondos poblicos, ventajas apreciables en o arbitraje para las partes desde un
punto de vista de celeridad v economia, v ni siquiera se ha revelado hasta la actualidad
como alternativa eficiente y eficaz para descargar verdaderamente de trabajo a los
drganos jurisdiccionales.™

Ahora bien, manifastada mi opinidn sobre la inadecuacion, ha da reconacerse gque no
Hane sustenta &n nomma expresa. Es mas, el dltimo fundaments en el derecho positvo
gue se contaba para considerar inadecuada e arbitraje, esto s, &l art. 1567 LEC 1531,
s halla actualmente derogado. ¥ por anadidara, una narma posterion a la propsa LEC
como es la wigente LAR, de 26 de noviembre de 2003, nos recuerda e su-art, 34 gue
las partes spodran someterse libremente al arbitraje en los términos previstos en la
legislacstn aplicable en la materian, '

En fin, no obstante los inconvenientes que presenta y hasta la inadecuacion del proce-
dimientz arbitral para sustanciar ol desahucio mediante un procedimiento adecuado,
desde un punto de vista lege lata no encuentra base jurldica suficiente gue fundar la
Irabididad del coreenia arbitral &n materia de resolucdn arrendaticia v para imponear

14, Corbamisdn s opricres manilastadas por la doctring suslen partic die unavalorac an positiva del arbrirje. Yalpe
CO of eaviads, WU, Do iguera jlindliea ohe aeverdamionto wrand, Lol s il armpadaticins aales § oeymes
08 by LEC 20000, fa relasid paislonie endnd fas hipatecas v kor srrendamiendos drhands, o aninale 7 B smervaciin ov
W 36in o foa peocsmios de cesahvcio, ddin: Ao Desorio 'y Morenad, €0, jig 135, cuando ceihcan & Ins coeves-
ks whitrales camo amahitamanto heoedicksos. v que eétats o conedminnio de eeas maienas a los kegados
0N |k corsigulerde shiicarga do trabage, loogwe spibzarks | pesicis

L5, lsin precepto, roma pone de micifesta Sanp Yalentim, LA, sAM. 34 Cuestiones ligigsas ediagidicaless, en
Cofgentani de in Lewy gl Arranglamipnfod BAaslens, (oo Caballeind, Madnd, 2000, pig e in hath winad, sllamati
¥ aakackiine & by utilizacdn dsl arbiibrige, fue Laniie e tnde aniocodente o L legilscen anleios 50 CjuE

niereencitn de Las llamadas alundas Arbitrakes die el irnsan bos Rdaeticoss distaba de ser un wirdadenn @hitrsa, a
Loecer de la mapor parte de les notas propise de esla inglAucian
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el lanzamiento del demandada, Por esto que. formulado juico de desahudic ante m
organo jurisdiccional, serd viable la declinatoria basada en convenio arbitral, 50

Il. Sobre la inadecuacion del procedimiento arbitral
para instrumentalizar ciertas pretensiones de deshaucio

Partiende de la admisibilidad del convenio arbitral para sustanciar el desabucio as|
coma de la viabilidad de la declinatoria fundada en o mismo para excluir e asuntg
convenida de 1a junisdiccian, han de resaltarse los graves inconyvenntes v disfunciones
que plantea ol someatimeento a arbitraje en su encaje procedimental. Hasta tal punto
graves gue, desde esa perspectiva, @n mi opinidn ef arbitraje merece cafificarse coma
inadecvado, tanto mds cuanto mavor sea la cantidad v calidad de las gapecialidades
previstas para cada supuesto de desahucio.

L entrada, considero opartuno formular algunas consideraciones generales sobre los
inconvenientes del arbitraje. En cuanto a la disposicion del derecho y respeto de a
autloncmia de fa voluntad, o convenio arbitral en la practica susle simoonerses on ol
momento de la firma del contrate, gque es cuando, salvo supuestos concretos general-
mente referidos a locales de negocio que puedan resultar My ComveEnientas econdmi

camente para o arrendador, la posibilidad de negociacidn de la parte arrendataria se
ercuentra habitualmente mermada. En cuanto a las garantias, el resultade del someti
miento a arbitraje serd que las partes renuncian a la viabilicdsd del procedimiento juris-
thccional y, por tanto, &n principio abandonan las garantias y especialidades procesales
establecidas en al misrmo —ha de pensarse— por resultar convenientes i adecuadas a
la relacion juridica material objeto del proceso. Incluse represents una merma de
garantias rospecto en quienes toman las dacisiones, en o mejor de los casos abacgadas
en ejercicio, por tanto, al margen de desvinculacidn subjetiva, sin garantias de su
mparcialidad objetiva. En cuanto al coste econdmica, an comparacion con |a jurlsdic-
cion, en el procedimiento arbitral el cargo de arbitro es remunerado, como igualmen-
te ha de abonarse fa eventual protocolizacidn del laudo ¥ la fehaciente notficacion.
Este coste no va & verse compensado necesariamente po 5 afirmada celeridad o rapi-
dez,"" por cuanto, en primer lugar, el plazo de seis meses previsto en el art, 37 LA per-
tectamente puede incumplirse, y porgue, en todo caso, la supuesta rapidez depende

rd, entre otras cosas, de una descongestion favorecida precisamente por e Ty
costo de esta via de solucion de conflictos. Por dltimo, en cuanto a su efects descon

gastionador de |a jurisdiccion, no ha tenido, ni parece que vaya a tener en el futuro,
efecto alguno sobre el volumen de registro de asuntos en los grganos jurisdiccionales,

b Convenio et B qui i Somets 2 arbitraps tanio pars b resolucitn de un eantals de aresdsmisntn coms par i
checlargoicen o InmusH e adedido oo precanes. Fr esbe Glimao coen. ougndo noe medio unn celén eapresa de precana,
4 propis ausancla convenie hate mprobebi, o o o meposbie, que conses wrnetimiento arbitral douno oo i
Cleriaraci o o urk Facksd como el precans ol Limanc corstord Fomsalmasnais

17, A poiad e que, = hava informada de tjue el primer precedimients arbitral de desshocs s ba sesuelbo en
Pz de dos meses (wiase asta infarmarien mn hito ! wavs foureciarial cominotc s AN 21 31 E5F ddm), e oo
i Niceia varente ol arhiteoge vaga o meducir bos plascs para s ressbacian

fEduskan Jusncn v ExmiREncs PROCE AL £

Al margen de las anteriores consideracion es, o quie mn_mter-zﬁa rt"b-cll|’.-.1r on eile r.n-.':-rlnun-
o 25 quie las normas gue regulan el procedinventa arbitral no contiensen :II'E'-HSI'::!" a5p

citica a especialidades de ninguna indale, no :-h-:‘t:m.h- seT estas ddemuadf:-. COn I:F“IE a
a5 |eyes procesales, on la sustancacion del tlesghucio. Ante ello la 'i.lll"l"'\-{"'--ll.f"l'llil? .E..l_.'lr:'.'

genta como obyia, se haoe preciso noarporar en la n-_|r_-:luda de o pif.s, h_lrjn [ -_1::-l|. t.p;;..m.:-
dades al procedimienio arbitral. De ese rrm.uln. partiendo de la -.-lcll:*.lll_r.arl d" arbitraje
pafa sustanciar el desahucio y de la justificacian, coherencia y adecuacion de ij CspECia-
lidaces en esta materia, aungue nada se regula :-_:mr:-;a rmente, algunas m_llnﬁ-i 1] aim.'mn
wny resaltar ka seareniencias o la c-r-::-:_l_:-l:m'—nil.‘l.-:’.ln ni de gue las Flrﬁ.l.'l.'.‘!dll'l'l.lﬂ_:"ltl}i -:'Irh:-l':rl-l_ll.""i-
recOjan en psencia las especialidades mas relevantes propias del picio de desahuco.

sin emnbargo, resulta dudoso que e arbitraje represente -::.n aste ambto |1-|'| :rw-:l.ldi:r:u
sedjuivalente jurisdiccionaln, ™ puesto que a pesar de kos esfuereos mtu_rjsa-:j.-re- no % I:IE

pre s posible InCorporar unas Previsicmnes especificas ¥ adecuadas en ¢ musmo r
mucha llamada a la conveniencia de la iNcorporacion ce estas previsiones, no snla!'nentx
nada imnpide hacer caso omiso a takes erecomendaciones: y uh-.flar 5L Fstnhlmrrl_u:bw!c::- nn\
al arbitraje, sino que en mMuchos Casos Ni siquicrs e posible tr-1-r-|1a_r el ar llur.-EIj:L
mediante un procedimiento adecuado y equivalents al ]a.ln:.L!u:-:lruml en tanto gue dichas
nrevisiones on ocasiones resultan incompatibles con el progio procedimients arbitral.

1. Especialidades en materia de desahucio y su posible o imposible
incorporaciin en el procedimiento arbitral

5e hace precise concretar gué previsiones sconvienes o es posible introduar en el pro-
cedifniento arbitral, Pensemas que guizé algunas especialidades en realidad puedan no
ser esenciales, que su establecimiento dependa de una mera cuestion nl:.r_ COAVENIENCIE
de politica legislativa, o quiza en otros casos, éstas lleguen a resultar incompatioles
con el procedimiento arbitral y su traslacidn imposikle

Como veremas a continuacion, buen numero de las predisiones propias ded desahucio
resultan ncompatibles con el precedimiento arbitral o, a lo surrlu,_?ul.!mﬁ-nte caben
introducirse en o mismo mediante acuerdo de las partes o por decision puntual de las
Arbitros. Per Oltimo, solamente la facultad enervadora por pur'r::_ill.'l demandado, y
todavia con dudas, podrd tener una aplcacion directa en el arbatraje

Al Especialidades incompatibles en el procedimiento arbitral

' . " N
Entre las especialidades incompatibles con el procedimiento arbitral cabe cfar las
siquisntes:

:-3_ T, _':;.'-u..-,.:.-. i., =El arhitrage privada an s amexlammensos mibanos. Aspectos grbckicoss, on O, ram. 1o, 208,
pags. #5-51

15, fial sx corren o calificn en scasiones el TC Bnte s mas neclmnmios, ST 1361 W7, 13 de poribrndine, Pogerde: Do
Ferniandc Garcly-bon y Senehlee Begquaeral, HTC anFne
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1.2 Las normas sabre adecuacshn por la matena Ll la cuantia al j.ll{u:- erdinario o
verbal (arts, 249,1.6% y 250.1.17 y 2 LEC) por no encontrar equivalente en el pro.
cadimiento arbitral 281 coma al cantradecr la bertad procedimental que proca.
ma el art. 25 LA,

2.7 Las limitaciones de alegaciones y pruebas asi como la exclusidn de la cosa juzgads
en el desahucio por falta de pago {arts, 447.2 v 444,71 LEC) por ser incomipatibia
con el art. 43 L&, segin & cual, sin otras imitaciones ni matizaciones, dispone g
ugl lude firme produce efectos de cosa juzgadan.

37 Las particularidades contenidas en el art. 33.3 LEC para la designacian de abogado y
procurador con e obietivo de evitar dilackones cuando s solicite el derecho de ass-
tencea puridica gratuita, por cuanto & procedimiento arbitral no e encuentra ampa-
rado, al menos exgresamente, por este derecho (arts. 1.2 LAIG v 1.2 RAMG).2

4.7 Las previsiones de |8 Disposicion Adicional quinta LEC sobre agilizacon en los suplies.
tos de desahucios de finca urbama por falta de pago gue, referidas a oficinas do sena-
larmaesito inmediate exclusivamente en partidos judicales v en relacion con drganos
jurisdiccionales, ra imcheyen en sudmibito los drganos ni los procedmientos arbitrales,

5.7 La exigencia de que hayan de tener satisfechas las rentas come condicionante de
la agdmisidn o mantenimiento de los recursos en los términos del art. 449 LEC
dado gue, salvando las distancias en los medio de impugnacidn, el art. 40 LA
autofiza la accian de anulacion sin condicionarse al abono de renta alguno v sin
que praceda hacer aplicacidn analdgica de una norma comao el citado art. 449 res-
trictiva de derechos, aspecialments cuando B saccidn de anulacidn del lawdar na
o trata estrictaments de un eourso

6. La posibilidad de consignacion judicial para hacer efectiva la enervacion en los tér-
minos del art. 22.4 LEC se opone a lo prévisto en los arls, 7 v 8 LAC, en cuanto
confasme of primaero, wen los asuntos que se rijan por esta Ley no intervendrd nin-
gun Tribunal, salvo en los casos en gque ésta asi b disponga, ¥ sin gue el segundo
contenga previsien alguna sobre la posibilidad de consignacidn judicial,

B) Especialidades innecesarias en el procedimiento arbitral

Hras Bspec alidades resultan INNSCER a3 ||1-'_|_1r|_||;_'|r._|r|._1:. en tanto e la propia atriba
ciéin del conocimeento al arbitraje las tras implicitas,

FCUE arl. 1.2 LAJG, af cliso codndios d e dque sl dinposiciones de et Ley serdn de spdicaosdn general en todo tipa de pro-
oosos pedk ok, inGhedos ke rdursns de ampeio comdiucionsl, sl como & asesoramiento meeo al procew consempds
o en o armioukd G e el el i ol addrcepemienie v orientacidn g rabubos peeyios al prooes 3 quissey preles
dan meclamar b ubels pilaia® de sus dhvecios e mtermes, cuando fomgan phicta mvitar of conflicio procesal, o analizs
a waabididad de la pecteegidne, Por i parte, & ad, 1.7 8405 po solaments contiere mencico akjung ol proceckmierso
arbated 5D el maREEE & U deliriic a oBock lipo o procesos anbe pargadog. v inkbunakes con unsdioodns p a kos aoce
SMENLD: alMrFEE S Duyd Eranlntn ¥ ISR SO o & O s ol b Ackeends iracion General des Estackos
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Exclusian del conocimiento de los jueces de paz prevista en el art. 47 LEC, por ser
ronsacuencia necesana en fa atibuodn del conocimiento a les arbitros. Si I_J &1
F'E'llilri-l Vefver |r_'||:--.-.=||'|i_'i5| en cuanto a la {n|'|'||;-|:\-l;n:\-nr_|..,| para la intervencion ;||-::|||::|.'||

cuando 508 necesaria

LEG

7° la autorizacidn de acumulacion solamente para Ciertos supuestos, ¥, por esa via, ia
prohibicion de acumiilacian para el resto tal v €omo se contempla en &l -.'nrl.
438.1.3.27 LEC. Es asi posfjue nada impide la acumulacicn en el procedirmento arki-
pral de todas o alguna de las controversias relativas a la relacion arressd aticia confor
me gl art. 9 LA referido a gue ael convenio arbitral.. debera expresar la voluntad de
las partes de someter a arbitraje todas o algunas de las -:nntru:-'l:r_:-i:la gue hayan sur
gida o puedan swrgir respecto de una determinada relackon juridica, L-;:-|1‘.:.u'h:.1l_u
o contractuad; en relacidn con el 20 LA gue prevé gue osaha acuerda en contrario
de las partes, cualguiera de ellas podrd modificar o ampliar su demanda o contesta-
cin durante el curso de las actuaciones arbitrales, & menos que los drbatros jo con-
sideren improcedente por razdn de la demora can que se hubiere hechaos.

c) Especialidades que padrin introducirse en el arbitraje
mediante acuerdo de las partes o decision de los arbifros

Otras especialidades no van a ser incorporadas al arbitraje de forma automatica, sino
gue sera necesarso, tal y comao autoriza el art. 25 LA, acuerdo expraso de las partes o
decissan de los arbitros

{.® El plazo para dictar sentencia desde a finalizacion de la vista contemplada en e arl
447 .1 LEC, puesto que aungue & art. 37 LA establece como regla general un plazo
d s8is meses —profrogable— para decidir la controvessda (desde la fecha de pre-
santacian o la contestacidn a que se refiere el arl, 29 o de la expiracidn del plazo
para presentarla), exe epconalmente p{rmi‘.i‘.‘ fue |as partes delpongan otra oosi

70 E| canocimiento del drgano del lugar en que esté sita la finca del art. 52.1.7¢ Irf_'.
pues el art, 26.1 LA permite que las partes detesminen libremente el lugar I|-=j4- r'JfL"I:
traje, y a falta de acuerdo, Io fijen los drbitros, atendidas las crcunstandias chod
casa v la convendencia de las partes, 5in duda estas Cirounstanc)as aconsdaran que
saa of luaar en que radica el inmueble, tanto para facilitar la ejecucidn (competen
cia del gﬁ;ga;m de primera instancia del lugar en gue haya sido dictadio _"f' lavudo
seqin los arts, 585.2 LEC y 8.4 LA), como el acceso a la accidn de anulacian cuya
competencia corresponde a la Audiencia Provincial del lugar donde se haya dicta-
da {art. 8.5 LA

39 Lanecesidad como condicidn de admisibilidad, de gue la demanda contenga las
circunstancias relativas a la posibilidad o no de enervacion a gque se refiere of art.
4393 LEC, podrd imponerse en la medida que el art, 29 LA autoriza a la partes
acordar otra cosa raspecta dal contenide de fa demanda

1. Iscar Da Hivans, I, «Fl arbraje privado en los arendamienilen wibanns. Aspectog priclicse, oL, oag 47
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4.% Que el demandante pueda anunciar en la demanda que asume el compromiss dgea
condonacion condiciondndolo al desabojo voluntaric dentro del plaze indicadg
{art. 4373 LEC), también por la autorizacion del mismo art. 29 LA

La posibilidad de designar como domicilio del demandada, a efectos de actos de
comunicacian, la vivienda o local arrendado a fque 5@ refieren los arts, 1553 ¥
161.3 LEC, puesto gque el art. S LA permate acuerdo en contrario de [as partas,

6.2 Que la citacion correspondiente contenga las previsiones del art, 44003 LEC
dependerd, conforme al art. 25 LA, de que las partes lo hayan contemplada o de
que los arbitros lo consideren apropiado

2. Dudas sobre el gjercicio de la facultad enervadora
en el procedimiento arbitral

A) Consideraclones iniciales a favor de fa positvlidad de ejerciclo directo
de la facultad enervadora en el arbitraje y algunas consecuenclas

La faculted de enepvaciin gue se atril:pu:ﬁ: al demandado sn virtud del arl, 324 LEC e
la anica U, PoOT Ser Normid -;,:|r_' derecho sustaniuo ¥ aun con ".1IJ':|-:'I5_ Fﬂdr'ia El[i-h-!’.‘tll_-.l_t
directamente al procedimiento arbiteal. Ciertarmento, aungue no se autonz2a expresa-
mente, I-EIF!"'-FEIE-'_'I pargfe excluirse

La enervacion es uma Tacultad que, sin perjuico de su ubkcacion sistematica,™ v aun-
o sea con indudable rascendencia procesal = swpone i solamente la exclusian de
la accidn de desahucio, sino también un modo de extincidn de la cbligacidon en el
plaro juridica-privada

En mi opinidn, ¢ componemie sustantive gque le cormesponde, unido a la dudosa
renuncia al derecho de enervacidn que ha de atribuarse al mero sometimiento de la
decision a arbitraje, permitirian considerar subisiztante la tacultad enarvadora del des-

22, LA ubdcadion dgbensaies en b LEC no et deteaminants de su neturaless geidica. Pifnsese en institiciones tan se-
e il san o page o o cumnplnvanio o 1 presiecon w2 reguelen y conbenen 1 =i BN inuEyiras beyey
& (o A, 553 5A5. 586, 69% & 710 LEC son businos o emglosy. kel Bames, M, Serenho Procetal Ol
[ bdascanll, Clhmiara, juan, Boned, Bellida, Cucarella y Margnd, Cleor Menos, 20065, pig. 6FF, anade otroy gemplat
e @ S puest e respaneabalilad por dafiod y pequicing ok conducty gkl epecu #ka comamtente en inducr al ti-
Insal a extender la efecudidn feesie a penonas que & thule o b ley no dulcnean ek, S5H4 LEC)

Larlrapk €0

(RN b

23, No chelante, akguna kEispredencis pone de s B o up pnauiafees meictamenie procisl. Ass pod ppsiegd s, Lo
S0P fitonias (Seoc. 67, 28 de poero de 197 Ponents 0 doss Blaasd Bavral Diox. A 193N 2. La SAF Tokado [Secc
1}, 24 o febirero die 1997, Porenbe: [0 Julio Teende Cabeo, B 198M324. Incluso 2l T5 he s s la bedrac-
oy del art. 324 LEC mo fieee o cardcber de norma sostanlion a olecsas de @3 admesiin del recunso & 0§ s,
dirbioredo inskarse para s infracckde o fecursd extraindes no g Tiatedn pnceEssl; ensne oirds wsaliciones, AT
[Sala 1%, Socc. 17, 1 de marmo de 2005 Ponants: O, Clememie faper Lisdn, B 50053173

2. Whate la SAF Gl (Seoc. 271, 24 de pneo de 1997, Paaente: D0 Ban Bamin Bedugo v Gamee de & Torme, A0
VRN, cisanido Babila o wbapina (ks (noa O Covasd T (el SeDoesal e 0 ey ey b o e Cho sus daralnrg oowd en
Talirakeda, Al &8 regids O meocia e dicha LEC. Processs
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Jhutio con independencia de la via procesal o arbitral en gue se instrumentara, ¥ con-
secuentemente, en el caso de que los arkitros denegaran la enervacion, cu mphdaos el

ago o la puesta a disposician en las condiciones legalmente exigidas, se L'll'.i-'i.lli-.'l [er-
miatie al arrendatanio demandado formulas con dxito la acoon de anulacién prevista en
o art, 40 LA

padoe el cardcter extraordinario de esta accign de anulacion del laudo, su fundamen

i no e presonta sencillo. Cuiza podsia basarse en que el procedimientd no se ha
ajustado & la LA (art. 41,1.d LA), concretamente al art. 24,1 LA que preve que en el
grocadimiento wdebera tratarse a las partes con igualdad y darse a cada una de ellas
suficiente aportunidad de hacer valer sus derechoss, entre los que cabe incluir el
derecho de enervacidn del art. 22.4 LEC. Quizd, en caso contrario, el recursa se fum

daria alegando que el laudo es contraro al orden plblico en los Werminos del art.
41.1 f) LA, por cuanto se ha ramitado un procedimiento con merma de los derechos
¥ garantias materiales v procesales que abribuye el art. 22.4 LEC en cuants sea aplica-
hle al desahucio arbitral y, por esa via, con vulneracion del derecho de defensa pro

¢lamade por la CE,

B} Algunas dificultades de encaje; dies a quo y dies ad quem para hacer
efectiva la enervacian

& pesar de la inicial posibilidad de gjercicio de la faculiad de enervacion en el proce-
dimiento arbitral, presenta dificultades de encaje debido a la falta de identidad en sus
procedimientos, salvo gue se acordara ésta por las partes O por 105 arbitros {art. 25
L&), Principaimente dificuitosa se encuentra la determinaciin concreta del gres & guo
y sobre todo del dies ad quem para ol gjercicio de la enervacion,

Par lo que se refiere al dies a guo, no presenta especiales problemas puesto que, a
pesar de que el momenta en principio habil para el gjercicio de la enervacion sea el
posterior a la citacién para fa vista, mayortardamente se entiende que la enervadion se
producic a partir de la Ibsspendencia (art. 410 LEC). Siendo asi, y dados |os terminos
ded art. 27 LA, atalvo gue las partes hayan convenido otra cosa, la fecha en gue el
demandado haya recibido el requerimiento de someter la controversia a arbitraje se
considerard la de inicio del arbitrajes, el dies a quo se iniciard cuando el demandado
haya recibido el requerimiento de someter la controversia a arbitraje, de modo que
cualquier pago o puesta a disposicion habrd do reputarse enervacion y no simple
pago tardio, En el caso de que se haya formulado demanda ante un drgana jurisdic-
chonal y se hubiera estimado la declinatoria con base en el convenio arbitral, el dies a
quo se inickaria igualmente con e requerimiento de someter la controversia a arbitra-
i que ha de formular el demandante

El dies ad quem presenta maytres dificultades de an Cape, El &rt, 22.4 LEC dE‘jr:l En prin
cipio claro cual es ol dies ad guem para hacer efectiva la enervacion: antes de fa cele-
bracion de |a vista. Ello sin perjuicio de guee momento adecuad o para poner de marw
fiesto el hecho de haber realizado la sea el del inicio de la vista. Que |a enervacian
haya de ser previa al momento de la vista no es casual, puesto gue es en la vista del
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jubcion varbal cuando el demandado tendrd la primera oporfunidad ardinaria de spy
oido. = El equivalente en el procedimiento arbiiral a efectos de establecer este dies a9
guem para la enenacion serla el momento de la contestacion a la demanda. ¥ comg
ol procedimiento arbitral serd oral o esorito, conforme al art, 30 LA, por acuerda de
piartes 0, en su defecto, por decisidn de los drbitres, o momento en que finalizars 1z
posibilidad de enervar validamente sera en principio @ inmediataments antarior g 1y
Contesti |-::'|.'s [ar escnla O a |._| FAFImera .=|u||i|:'r:-| o sefalada ¥ calehrada

Ahara ben, Iy certezd do este mamento se vie enturbasda (4781 el hacka de oue 2l apk,
292 LA permita gue ssalvo scuerdo en contrario de las partes, cualquiera de allas podrs
modficar o .;||:'||:|:i.:1r sy demands o contestacidn durante el curso de las ae fLeadt ioaag
arbitrales, a menos gue los arbitros 1o consideren improcedente por razdn de la demor
con que se huebiere hechos, Una interpretacon lsa de este preceplo permateria concluie
que la posibilidad de enervacidn se extenderia hasta el momento en que e laudo ety
viere dictado,®® en tanto que & pago de las rentas con efecto enervador s considere
come und modificacidn o ampliackdn de la contestacidn gue ha de ser aceptada por el
Arbitro, v sin perjuicio de la imposicidn de costas en funcion de dicha demora

a conclusiin anteror resulta dudasa. Al margen de la inicial indefinicion legal del tipo de
i1:|r|:u'_|':|:l-|'ni|:'r|1'._"| arbiitral, eserito o por audiancias, [a ||_|.:|r:-cf'||1 ool fes 3 auarm e moman
to an que el demandado tenga la primera oportunidad ordinaria de alegar se adecua
mejor a la regulacion del art, 224 LEC v otorga mayores dosis de carteza, maxime auanda
ol plazo para dictar e laudo arbitral, salvo pacio en contrario, s& podrd extender naida
mencs gue a seis meses desde la presentacion de la contestacion, prorrogable por los
arftros por un plazo no supenora dos meses [art 37,2 LEC), Ademas, esta interpretaciin
responde adecuadamente al cardcter de privilegio que en mi opinicn merece la tacultad
de enevacion atribuida a una de las paries para hacer imdable una accin a pesas di
Maberse producido el hecho fundamental integrante de la causa petendl de la pretension.

Lo que el art. 29.2 LA autonza realmente &5 a que pueda alegar posteriormentea un
enervacion realizada previamente, Parece claro que el page o 13 puesta & disposicitin
como tales, no tienen en absoluta la naturaleza de «contestacion a la demandas, sing
de hecho extintivo de naturaleza sustantiva y con relevancia en el proceso. Por tanto, la
anica conclusion valida gue se ohtiens del art, 29,2 LA, sin perjuicio de que al arrenda
tario sea declarado en situacion concursal, ™ es gue &l pago o puesta o disposicion, rea-

15, Al ol Con Canacier esemlual o extiacediniio sebn positles alegacionss présas divenia oo, enin s e
ariin de gue pretemde spers de abagack § prosurador en caso e
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[izaclovs antes dal primer acto de ﬁlug.,l-;_i-:hn. ||._J|_‘:_|.||'| S |||.-|"":IF|‘=. Bl -:nr‘.-l.'ll.'il':‘liE'l'l‘tD!r ACre-
ditadas durante al curso del procedimienta y hasta que el laudo haya sido dictado,

I'_'uc"'«ti*""" distinta es quie en ceertas Situacionss C‘AFI"|'II!'.I'.'.II'I.=I|I"I'IF'I'I1E' pudieran ser validas
total o parcialmente enervaciones ulteriores. Seria el caso de que por la existendia de
dudas en la determinacidn exacta de la cantidad debida se autorizara wna consigna-
cidsn ulterior pof la diferencia del importe debide; o supuestos de aplazamientos, sus-
p.p-n_ﬁil}nlj". o anulacionas de |a vista, entre atros supuestos, por no haberse dictado el
jaudo en el plaze que fijs el arg, 37,200 LA, En este dltimo caso, el pago o puesta a dis-
posicidn tendria caricter de paga tardia o de eneracidn dependienda de que se vol-
yiera a iniciar o no nuevo procadimiento arkbitral

C) Sobre la constancia en la demanda y en la citacidn de fa posibilidad
de enervacion

La posibilidad de ejercicio de la facultad de enervacian cuando se tramite el desahucio,
soa an la via jurisdiccional como en la arbitral, ne implica que las previsiones conteni-
das en la LEC relativas a dicha pesibilidad deban integrar o procedimiento arbitral. En
i i, salvn que mede acusrdo Exprso de las partes, noson trasladables auto-
maticamente al pracedimienta arbitral las exigencias de os arts, 439,3 y 440.3 LEC

La necesana constanca en la demanda de las cirounstancias relativas a la posibilidad o
po de enervacidn como conditio sine qua mon para su sdmisibilidad y que en la cita-
citen, entre otras cosas, el Trnbunal indigue la posibilidad de enervar el desahucio, no
tienen cardcter sustantivo sing estrictamente procesal. Con las mismas la LEC establece
un pius para facilitar tanto una decisidn pudicial sobre la procedencia de la enervacion
como el mismo ejercicio de esa facultad por el arrendatario, S¢ trata de elementos
coadyuvantes, pero son esenciales nl necesanas para la existencia, subsistencia o eper
cicio de la fecultad de enervacién a favor del demandado, El arendatano demandado,
5i s dan Ios presupuestos legales para ello, podrd enervar la accidn sin necesidad de
e conozca la apimda del arrendador demandante al respacto m de gue Se 1@ recuer-
de qua |e corresponde esa posibilidad

En definitiva, salvo pacto delas partes, no serd necesaria la mencidn en la demanda de
l& posibilidad de enervacian come condicionante de su admisibilidad. ¥ lo misan cabe
decir respecto de la citacidn, que podrd producirse, ademds, cuando bos arbitros o
consideren adecuado dadas las circunstancias, Por lo tanto, con caracter l._;L'II'i.'rrl|. ia
falta de la mencidn en la demanda o en la comunicackin que be dirijan los arbitros
sobre Ia posibilidad de enervacidn no permitird fundar con éxito ninguna suerte de
impugnacidn del laudo,

0} Sobre la dudosa viabilidad de la epervacion mediante la puesia
a disposicidn ante ¢ Tribunal en el Ambito del procedimiento arbitral

5i repasamios el tenor literal def art, 22.4 LEC obisrvaremaos comao otorga efectos a la
ENervacian, entre otros supuestos, cuando el arrendatario pone a disposicion del actor
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5o haya ejercitadeo accién de anulacidne. La regla general es asi la ajec utividad y

gia o . : .
solamente con cardeter axcepcional el sjecutado podrd paralizar le epecuciin sohcitan

nsiGn ssiempre que ofrezea caucién por e valor de la condena mas los

dafios ¥ perjuicios que pudieren derivarse de la demora en la ejecucidn del laudoo

do 5u LSRN

£ puridad, el laudo sera o no firme en la mvedida que frente al mismo Quepa TECUTSD.
¢ |a saccion de anulacions no |o es, como parece, a pesar de la indlefinicion legal, una
inima coherencia impone concluir que, no obstante pendients una decisidn judicial
sabre su posible anulacién, e ludo es firme; y silo &s el mismo permitind abrir en todo

£as0 c_'iEI:'.ifFI":i'l definitva y nunca L'."rI:".'I-blI'J-I1-'I| o

siendo asi, ha de considerarse intransferible desde cualquier punto de vista la regula-

ciéin de la LEC relativa a la ejecucion provisional {arts. 504 a 537 LEC) para su aplicacion
an el procedimients arbitral. ¥ entre ellas, sin que el ejecutado pueda oponer gue resul-
teimposible o de extrema dificultad restaurar la situacion anberion a la gjecucién o com-
pensar econtmicamente al ojecutado mediante ¢ resarcimiento de los dafios y perjus-
Gos @ que se refiere e art. 528.2.2" LEC Urdcamente cobri la oposicién admisible con
carictar general frente a las resoluciones judiciales o arbitrales [arts. 556 y 559 LEC) o
interesande ka suspensién de la misma mediante la citada prevision del art. 45,1 LA,

5i repasamos la jurisprudencia al respecto, ™ comprobaremas cdmo sueke mantener
una posician sensible a estimar la epasicion a la ejecucién provisional en los juicios de
desahucio, Es asi, en sintess, por considerar que la misma situackin propia del arren-
damiento implica per 52 no solamente la impeosibilidad o la extrema dificultad de res

taurar la situacién anterior a la ejecucidn provisional en fa que se encuentra cualguier
arrendatano, sino incluso la de compensar econdmicamente mediante el resarcimiento
de dafios y perjuicios. La jurisprudendcia parte de la abjetivacidn de la imposible o exire-
ma dificultad ¥ toma como punte de partida las molestias, perjuicios e inconvenientes
mara |a restitucion que van implicitas en cualguier desalojo. Se basa para ello en la con-
creta situscion objeto de ejecucion provisional generada en los juicios por desahucio ¥
an la Blsgueda de la justicia materal en el caso concreta, Pues bien, 5i como se ha indi

rado, no procede gjecucidn provisional en ¢l arbitraje como parace, en @l mismao, a
pesar de la pasibilidad futura de anulacién gue imphca la accidn de impugnacion, y de
la situacitn en la que se situard el arrendatario, no cabra trasladar al ambito ilel arbi-
traje el régimen y el tratamiente gue 1a jurisprudencia considera que merecen las situa
ciones de ejecucidn de la sentencia de desahucio estando pendiente su impagnackn

. A modo de sintesis conclusiva

Partierdo de la inicial viabilidad del convenio por ¢ gue se somete al arbitraje la reso-
fuciéin del contrato de arrendamiento, el procadimiente ar pitral pronto 56 revela como

33, Pardn kanmo, W, (5 renstassado @ arioelo 45 de la Loy de Arbitrage T easan prosisana ol bido!, en

Comentarios 7 fa Loy o Srbieas Loy BIHE000, e 23 de hcisnsbuel, [con oiras), Madrid, 2004, pags. 155685

A1 Wik, mrrtee oty s sesddacianes, of BAPF Tamaby i, 13 de julo de 2000, AL 20011128
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poca idones o inadecuado para su sustanciacidn, La gnica espacialicdad que podria e
directamente aplicable al arbitraje, todavia con muchas dudas ¥ CON 567185 ;,-id.;n_h.-,d'r
-::!r- encaje, serla la facultad de enervacian que corresponde al demandado en el Juigig .ﬁ
desahucin the finca urbana por falta de pago de las rentas o cantidades debidas P .:-
arrendatario, Respecto del rosto, bien se incorporarédn selamente mediando revia
atuerdo de las partes (plazo para dictar sentencia desde Fa vista, wgar del arbitraje ,-;.,,
|L_-~1_|.:|r donde radique la finca, necesidad de que la demanda contenga las cire Ur‘];ﬂq
i rl*l-.':‘.":fal_z a la posibilidad o no de enervacidn, posibilidad de anuneio da candeong-
cion condicionada al desalojo, posibilidad de designar corma damicilia def I:.‘I_"I'l'|:'|||-::|.;,.;:i|:.
a rrfn_-:_tm de actes de comunicaciin la vivienda o local, que la dtacion contenga las
previsiongs ded art. 440, 3) o respecta de esta dltima, por decision de las arbitros: o
bien sencillamente no cabra su incomoracion por resultar innecesanias o i|'|l.'-:'|rrl|:la1.:||ie--.
0 incompatibles con |8 propia naturaleza y regulacién del arbitraje (exclusion de jueces
i paz, .::lutn.'r-rl.r.:r.rt"an de acumulacidn, adecuacion de pracedimiento, 'iu.'rl.,'|ri|_=-|:|:||:|'-
ceeuqnac'n{u? de abogada yw procurader de oficia, agilizacion, satistaccion de n:'|'|1,|_|;
como condicicenante recursos, o pasibilidad de consignacidn judicial

Como se observa, la mayor parte de las espedialidades v, en todo caso, [as mas I pr-
tanfes, IL_"'L'r-*Jas generalmente al desahucio de finca urbana por falta de PAgo, no tes.
dran cabida en & procedimiento arbitral. Respecta del resto, su no aplicacidn directa y Ia
necesidad de acuerdo de las partes para su incorporadon, impdicara que el convenio da
sometiriente a arbyitraje se comvierta en una cuesticn no exenta de complejidades y a la
que se detkera prestar una atencidn espedal, De ese modo, busns parte de 1a ﬂ\F.JE';:ifII.'.'I
atencidn que tradicionabmente ha otorgado nuestro ordenamients procesal a una mato-
ra tan particular comao el desabucio queda, cusndo no resulta maplicable v en al mejor
de los cases, en manas de una debida megociacitne previa del convenio,

Asimismo, "n. iNCorporacion de estas previsionss plantea proldemas de encaje, como al
@i fa determinacion del dies a geo y ties ad guem para enervar, ¥ o que o3 Irn.ns grave,
plantea |}r.L:-|J.J|:~n'|;|5 que puede llegar a ser gravisimos como al de la posibilidad de gja-
CUCHON - definitiva— del laudo, no obstante encontrarse pendiente la accidn de anula-
cion, no impedida expresamente por la ley v a la que conduce 3 coherencia Lo la
naturaleza de ls propia caccidn de anulacidns

Em suma, la mpcial Uiﬂl:ll!lﬂul\-'ll.l el nrhi1|.'|||:~ Gara la siistarcrscion del desahocio se tradu-
ce en nuevas desventajas para las partes: dificultades en la confeccian de un COMVEno
o la altura de las circunstancias: ¥ un procedirniento no adecuado a la materia que 5e
rr-ﬂa: tanto mas acusadas cuantas mayores especialidades caractericen e desahucio
in ::IL'IFJG_IIP réginien de ejecucién sprovisionals incapaz de atemperarse con una doc-
trina jurisprudencial dictada en situaciones materialmente idénticas. Todo ollo permite
afirmar que para sustanciar la pretension de desahucio, especialmonts la de desahucia
por falta de pago, el procedimento arbitral se presenta como poco iddnea y, en cierta
medida, inadecuado I -
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CATEQRATA D 0F CRERFCHD FROCESAL
Lirvavrespan or Salanarca

1. Introduccion

Er las clases de Derecho Procesal de la Universidad de Salarmanca, la Prolesara Cakvg
Sanchez nos explicaba con s proverbial preparacidn v rigor las posiciones de los gran-
des autores en oo a los conceptos fundamentabes de la discipding. Entre ellos siem
orie s¢ encontraba & Prof, Serra Dominguez, Por &lo, cuando anas mas Lande tuws la
suerte de conocerle personalmente, tuve fa sensacikon fundada de conocer a un clasico

de nuestra especialidad

Esla sensacidn, nmunca desmentida, sino acrecentada en todos nuestros encuentros
me impone cierta desazdn en el momento de participar modestamente en el home-
naje con ocasian de la jubilacitn de esta ilustre profesor, Sobre todo porgue e estu-
dio que a continuacién expangs, ne pretende reflexionar sobre alguna de las muchas
materias magistralmente tratadas por el Prof. Serra y ni siguiera —paor o menos
aparentemente— persigud wna nuava consderacidn de conceplos troncales del Dere-

chio procesal

Me ha pareckdo, sin embargo, que la mejor forma de rendir pOblico respeto a esis
esforzado universitaro, gran profesional del Derecho y maestro de procesalistas es la
de siiuarme ante nueyas perspectivas @ intentar esbozar nuevos camings, con el fesao
que naturabmente ello conlleva. Espero que kas lineas gque siguen na desmerszcan en
exceda la admiracicn quée desde hace afos tengo por el Prof. Serra y gue no sé cenviar
tan en meras elucubracionas sin fundamento



