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Los Tribunales rechazan el arbitraje inmobiliario imposibilitando tanto el cobro de rentas como el
desahucio por esta via considerada contraria al orden pubico.

Con supuestamente tanto papel (garantias) vendido, tenia que llegar el momento en el que un arrendador solicitase el
pago de rentas y/o desahucio a través del arbitraje. El arrendador pagd en su dia una cantidad a entidades privadas de
arbitraje que le “garantizaban” su alquiler, que le garantizaban que todo se arreglaria a su entera satisfaccién. El mensaje
de las garantias, su esencia, era clara: cobraremos y/o echaremos a su inquilino si no paga y todo ello por cuarenta y pico
eurillos de nada.

Si la informacidn que hemos visto en numerosos medios de comunicacion es correcta -lo dudamos porque no se pueden
verificar estas cifras de forma independiente— algunas entidades arbitrales en Espafa llevan cobrados en concepto de
“garantias de alquiler” varios millones de euros. Han vendido pesetas a duro. Peor, ni siquiera han vendido esa sola peseta.
Resulta que no hay nada, ni garantia, ni nada. Lo que hay son varios millones de euros cobrados a cambio de un servicio
que los tribunales impiden proveer, al menos en lo que respecta a los Juzgados de 12 Instancia de Madrid n? 21 y 26.
Veamos los autos.

Empezamos aclarando a los arrendadores que un laudo arbitral es un instrumento declarativo, no ejecutivo. El laudo sélo
deviene ejecutivo de dos maneras: una, cuando se cumple sobre la base de la voluntad de ambas partes y, dos, cuando se
ejecuta forzosamente en los Tribunales. Asi, cuando la voluntad de la parte condenada en arbitraje flaquea, no queda mas
remedio que ejecutar forzosamente el laudo segun establece la ley de arbitraje vigente hoy en Espafia. Por si acaso hay
alguna duda en la mente de algun arrendador, a nadie excepto al Poder Judicial le es dado ejecutar lo juzgado, incluyendo
lo juzgado en sede arbitral.

Ley 60/2003, de 23 de Diciembre, de Arbitraje

TiTULO VIII
DE LA EJECUCION FORZOSA DEL LAUDO

Articulo 44. Normas aplicables.

La ejecucioén forzosa de los laudos se regird por lo dispuesto en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en este Titulo.

Articulo 45. Suspensidn, sobreseimiento y reanudaciéon de la ejecucién en caso de ejercicio de la accién de
anulacién del laudo.

1. El laudo es ejecutable aun cuando contra él se haya ejercitado accién de anulacién. No obstante, en ese
caso el ejecutado podra solicitar al tribunal competente la suspensién de la ejecucion, siempre que ofrezca
caucién por el valor de la condena mas los dafios y perjuicios que pudieren derivarse de la demora en la
ejecucion del laudo. La caucién podra constituirse en cualquiera de las formas previstas en el parrafo
segundo del apartado 3 del articulo 529 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Presentada la solicitud de
suspensidn, el tribunal, tras oir al ejecutante, resolvera sobre la caucidn. Contra esta resoluciéon no cabra
recurso alguno.

2. Se alzard la suspension y se ordenard que continte la ejecucién cuando conste al tribunal la
desestimacién de la accién de anulacidn, sin perjuicio del derecho del ejecutante a solicitar, en su caso,
indemnizacién de los dafios y perjuicios causados por la demora en la ejecucién, a través de los cauces
ordenados en los articulos 712 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

3. Se alzard la ejecucidn, con los efectos previstos en los articulos 533 y 534 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, cuando conste al tribunal que ha sido estimada la accién de anulacion.

Si la anulacién afectase sélo a las cuestiones a que se refiere el apartado 3 del articulo 41 y subsistiesen
otros pronunciamientos del laudo, se considerara estimacién parcial, a los efectos previstos en el apartado 2

del articulo 533 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En el procedimiento de ejecucién forzosa del laudo 646/2007 ante el Juzgado de 12 Instancia de Madrid n 26 leemos el
siguiente fundamento de derecho:

Es claro que la resolucion de un contrato de arrendamiento por falta de pago y consecuentemente el
desahucio del arrendatario, han de ser declarados judicialmente tras el procedimiento que con caracter
imperativo se sefiala en la LEC, quedando excluidos del arbitraje.

Apoyandose en el articulo 21 de la vigente ley de arbitraje, el Juzgado estima que los contratos de arrendamiento no son
materia de libre disposicién conforme a derecho.

De conformidad con el articulo 21 de la vigente Ley de Arbitraje “Son susceptibles de arbitraje las
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controversias sobre materias de libre disposicién conforme a derecho”. La regulacidon procesal del
desahucio establecida en la LEC tiene caracter imperativo, en el sentido de ser una materia
indisponible para las partes por el efecto coercitivo que supone la consecuencia de la resolucién por
falta de pago y el consiguiente lanzamiento del inquilino de la vivienda que ocupa.

En el siguiente parrafo, el Juzgado entiende que ni tan siquiera le es dado a las partes pactar el arbitraje en un contrato de
arrendamiento.

La Disposicién Derogatoria Unica 2.62 LEC 1/2000 ha derogado expresamente el art. 39 de la LAU, que en su
numero 52 establecia la posibilidad de que se pactara el sometimiento de los litigios a los tribunales
arbitrales. La vigente LEC ha derogado este precepto, indudablemente por estimar que corresponde a
la jurisdiccién ordinaria, con caracter exclusivo, el conocimiento de las demandas de desahucio, postura que,
por lo demas, es la que habia establecido la jurisprudencia ya desde la derogada LAU 1964.

El Juzgado aprecia que “la particularidad de la regulacién procesal del desahucio es de imposible encaje en el
procedimiento arbitral”. Este es un asunto de critica importancia. Dirigiéndonos a quienes quizas desconozcan el concepto
de “enervacién”, el concepto significa en su esencia que el juicio acaba si el arrendatario paga lo que debe. La enervacién
es una primera y Unica oportunidad de saldar la deuda. Este concepto -y derecho—no estad contemplado en arbitraje
porque la ley de arbitraje vigente es Espafia es de naturaleza principalmente mercantil, no civil. La “garantia” que se vende
al arrendador no hace referencia a este derecho que el arrendatario tiene en juicio ordinario. Lo que busca el arrendador

comprando esta “garantia”, este “pseudo-seguro” de desahucio es desahuciar a la primera. Este Tribunal nos dice que no,
y lo dice alto y claro.

Con independencia de otros argumentos, la particularidad de la regulacion procesal del desahucio es
de imposible encaje en el procedimiento arbitral, pues quedaria sin regulacién especifica el ejercicio
de la facultad de enervacién de la accién resolutoria [...]

El Juzgado termina:

Es pues, la materia de arrendamientos, sobre la versa el laudo cuya ejecucién se pretende, materia no
susceptible de disposicion, por contraria al orden publico, procediendo la inadmisién de la demanda.

El arrendador en este caso se creia cubierto, inmune porque asi se lo garantizaron. Si alguien llama a algo “garantia”y lo
vende como tal, quien lo compra entiende que lo que ha sucedido no debiera haber sucedido. El arrendador compré papel
que resulta no valer mas que el precio del papel en una papeleria.

Sin salir del edificio nos vamos a otra sala, al Juzgado de Instancia n? 21 a visitar el procedimiento de ejecucién de titulos
judiciales 1375/2007. Los fundamentos de derecho son idénticos.

Desconocemos si se apelaron los Autos pero es improbable que una apelacién prospere ante Juzgados que consideran el
arbitraje en materia de arrendamientos como contrario al orden publico ni mas ni menos, que consideran que las partes no
pueden tan siquiera pactarlo.

Advertimos que los Autos no entran en el fondo de lo decidido por los arbitros por ser irrelevante. Es probable -seguro
dirlamos— que los arrendatarios dejaron de pagar las rentas, pero es irrelevante. No es la cuestidon que interesa. Interesa
que hay tribunales en Espafia que opinan que no cabe el arbitraje inmobiliario segin derecho.

Hemos sostenido desde hace tiempo, y seguimos sosteniendo, que este fenémeno del arbitraje arrendaticio es fruto de una
espantada, una huida hacia adelante ante la imposibilidad para cualquier entidad privada de arbitraje para administrar
arbitrajes de consumo a menos que el consumidor acepte el arbitraje una vez surgida la disputa.

¢Qué tendrd el arbitraje civil que tanto desasosiego causa en tantos paises, no sélo Espafia? Sencillo, dinero abundante y
relativamente facil de conseguir cuando se opta por el descaro, la emboscada, la parcialidad como reclamo y bandera, tal y
como sucedié en materia de arbitraje de consumo desde esquemas arbitrales ajenos al INC. Lo que nunca se ha dado,
excepto en Espafia, es la venta de papel, la venta del arbitraje a través de “garantias”, la venta de resultados y lo peor y
mas alarmante, la compra de resultados. Esto si es grave. Es grave que hayamos llegado al punto en el que alguien pueda
creer que el arbitraje se compra para prevalecer, que de verdad lo sienta asi. Ante lo esperpéntico, un resultado
esperpéntico: “gana” el moroso... “gana” entre comillas, por supuesto.

Estos Autos no sientan jurisprudencia. No sabemos cémo fallaran los juzgados de Barcelona, de Valencia, de Oviedo, de
Jaén, de Mdlaga, de donde sea. Habremos de esperar.

En principio, miles de arrendadores tienen en casa y bien guardadas unas “garantias” que no valen para nada, o cuya
eficacia esta claramente en entredicho cuando menos; no lo decimos nosotros, sino los Tribunales de Madrid como hemos
documentado y a los que sumardn muchos mas probablemente. éQué hardn los propietarios de estos pisos cuando se
enteren? Estaremos atentos por pura curiosidad.

De otro lado, nos preguntamos qué haran las inmobiliarias que han apostado por el arbitraje en los alquileres cuando se
enteren que las “garantias” no garantizan nada en absoluto, o que la garantia esta objetivamente en entredicho. ¢Quién
sera responsable ante los arrendadores? ¢Las entidades arbitrales?, ¢las inmobiliarias que promueven estas “garantias”?
¢En qué medida compartirdn la responsabilidad de promover lo que nuestros tribunales comienzan a consideran inviable en



derecho?

Respecto al gobierno ya sea central, autondmico o local; o cambian la Ley o no pueden proponer el arbitraje, so pena de
arriesgar una mas que probable anulacién de laudos.

Por Gltimo es necesario advertir que los Autos no se pronuncian sobre la legalidad de vender “garantias de alquiler" como
forma aceptable de pacto arbitral. Es un asunto que no interesa porque aunque en forma sea claramente bochornoso y
abusivo -en nuestra opinién— los Autos iban encaminados a lanzar otro mensaje de fondo infinitamente mas contundente:
en el ordenamiento juridico espafiol no cabe el arbitraje inmobiliario. Los Magistrados que firman los Autos no afiaden “y
punto” de milagro.

Ante tan tajante negativa a ejecutar, sélo nos falta ver que ante un Auto contrario, los proveedores de estos “servicios de
arbitraje” eviten recurrirlos para ir con el mismo asunto de sala en sala hasta que suene la flauta. No seria de extrafar
porque el arbitraje civil en Espafia es la jungla, pero si sucede se sabra y las consecuencias serian de maxima gravedad sin
duda.



