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Resum  

El present treball tracta d’oferir el context teòric i legal de la clàusula rebus sic stantibus i la seva 

possible aplicació en l’ordenament jurídic espanyol, concretament, en contractes d’arrendament de 

local de negoci afectats per les restriccions adoptades durant la pandèmia sanitària de la COVID-

19. En el treball es realitza una anàlisi de la legislació d’emergència, adoptada tant pel legislador 

estatal com pel català, per fer front a la crisi sanitària i la seva compatibilitat amb la clàusula rebus. 

També s’estudien les diferents propostes de regulació de la rebus així com una anàlisi 

jurisprudencial de les sentències dels Jutjats de Primera Instància i Audiències Provincials dictades 

fins al moment sobre la matèria. 

 

Paraules clau: clàusula rebus sic stantibus, COVID-19, força major, cas fortuït, contractes 

d’arrendament de local de negoci. 
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1. Introducció 
El present treball té com a objecte l’anàlisi de la clàusula rebus sic stantibus. El principal objectiu 

consisteix en presentar el context teòric i legal de dita clàusula i la seva possible aplicació en 

l’ordenament jurídic espanyol, concretament, en contractes d’arrendament de local de negoci 

afectats per les restriccions adoptades durant la pandèmia de la COVID-19. A més, aquest estudi 

també pretén plantejar si dita clàusula hauria de ser incorporada i regulada per l’ordenament jurídic 

espanyol i si hauria de ser d’aplicació subsidiària i excepcional en defecte de legislació específica. 

 

La clàusula rebus és una doctrina d’interpretació i aplicació restrictiva i limitada que no està 

regulada per la legislació espanyola, però que es troba reconeguda per la jurisprudència de la Sala 

Primera del Tribunal Suprem (en endavant TS). L’aplicació de la clàusula comporta, com a regla 

general, la modificació o, excepcionalment, la resolució d’un contracte quan l’execució del mateix 

és excessivament onerosa com a conseqüència d’una alteració sobrevinguda, imprevisible i 

extraordinària de les circumstàncies respecte les quals es va celebrar el contracte.  

 

Aquesta figura jurídica, tot i que ja va tenir un punt àlgid durant la crisi econòmica del 2008, en els 

últims anys ha assolit gran rellevància pràctica degut a la COVID-19 i les mesures adoptades pel 

govern espanyol per fer-hi front. Amb el Reial Decret 463/20201 (en endavant, RD 463/2020), el 

govern espanyol, per tal de gestionar la crisi sanitària ocasionada per la COVID-19, declara l’estat 

d’alarma, que va ser objecte de pròrrogues successives fins el 21 de juny. La principal finalitat del 

RD 463/2020 era, entre d’altres, limitar la lliure circulació de les persones, suspendre l’obertura al 

públic dels locals i establiments excepte els de primera necessitat (com els establiments 

farmacèutics, sanitaris, d’alimentació, etc.) així com suspendre les activitats d’hostaleria i 

restauració. A més, durant aquest període d’estat d’alarma i posteriorment, molts negocis van anar 

recuperant la seva activitat econòmica però amb significatives restriccions d’aforament i horàries.  

 

Conseqüentment, molts arrendataris de locals de negoci van patir una dràstica reducció dels seus 

ingressos, fet que va impedir que poguessin afrontar el compliment dels contractes d’arrendament 

celebrats amb anterioritat. Un clar exemple és el cas d’una arrendatària de local de negoci situat a 

 
1Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para la gestión de la situación de 
crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19. BOE, núm. 67, de 14 de marzo de 2020. 
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l’aeroport de la Palma de Mallorca respecte el qual el Jutjat de Primera Instància2 apunta que “las 

ventas para el ejercicio 2019 ascendieron a 1.431.837 euros, en el año 2020 ascendieron a 211.723 

euros, lo que supone una reducción del 85% de un año a otro (...). Esto significa que, mientras que 

la RGMA3 del 2019 supuso un 26% del volumen de ventas, en 2020 supuso un 185%”. 

 

Així doncs, alguns dels arrendataris es van veure obligats a tancar el seu negoci i cessar en la seva 

activitat però d’altres, tenint en compte la imprevisibilitat de la COVID-19, han optat per intentar 

que se’ls hi apliqués la clàusula rebus i així modificar les condicions inicialment pactades en el 

contracte. Tanmateix, el legislador estatal com català ha adoptat normativa específica al respecte 

per tal de millorar la situació tan generalitzada per molts arrendataris, en concret, el Reial Decret-

Llei 15/20204 (en endavant, RDL 15/2020), el Reial Decret-Llei 35/20205 (en endavant, RDL 

35/2020), en l’àmbit estatal, i el Decret Llei 34/20206, en l’àmbit català. 

 

En relació amb la metodologia, es realitzarà un anàlisi bibliogràfic, legislatiu així com 

jurisprudencial fent un estudi de les sentències del Jutjats de Primera Instància i Audiències 

Provincials dictades fins al moment sobre la matèria.  

 

El treball s’estructura en diverses parts. En primer lloc, es presentarà de manera àmplia la noció de 

la rebus (definició, requisits per a poder-la aplicar, evolució jurisprudencial i altres aspectes 

fonamentals). Seguidament, es realitzarà una anàlisis jurisprudencial dels litigis en què s’ha discutit 

l’aplicació de la rebus en contractes d’arrendament de local de negoci afectats per la pandèmia 

destacant els aspectes més rellevants, que és la part més important. Finalment, s’analitzaran les 

diferents propostes de regulació de la rebus que hi ha hagut al llarg del temps discutint sobre la 

seva conveniència i, per últim, s’aportaran les conclusions finals del treball. 

 
2SJPI 5, de Palma de Mallorca, 1 de juliol de 2021, (ECLI:ES:JPI:2021:545) 
3 Renda garantida mínima anual 
4 Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economía y el empleo. 
BOE, núm. 112, de 22 de abril de 2020. 
5 Real Decreto-ley 35/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes de apoyo al sector turístico, la hostelería y el 
comercio y en materia tributaria. BOE, núm. 112, de 22 de abril de 2020. 
6 Decreto-ley 34/2020, de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la actividad económica desarrollada en locales 
de negocio arrendados. BOE, núm. 303, de 18 de noviembre de 2020.  
 



3 
 

2. L’obligació de l’arrendatari de pagar la renda i força major 
Qualsevol deutor, per fer front a un canvi de circumstàncies durant el període de temps entre la 

celebració del contracte i l’execució del mateix, pot fer valer dos grans grups d’institucions 

diferents. Per una banda, el cas fortuït i la força major i, d’altra banda, la clàusula rebus.  

 

Si bé no és objecte d’aquest treball, abans d’aprofundir en la temàtica que es vol tractar (la doctrina 

rebus), és important fer un incís en la impossibilitat sobrevinguda i alguns aspectes rellevants 

referents a la mateixa. Aquesta es dóna quan per algun succés imprevisible i inevitable (per tant, 

fora de l’òrbita de control de les parts), el compliment de les prestacions acordades en el contracte 

esdevé, de forma sobrevinguda, impossible o substancialment inviable, quedant així frustrat el 

propòsit o finalitat del propi contracte7. Es tracta d’una figura que, davant d’una impossibilitat 

sobrevinguda, exonera al deutor de tota responsabilitat (articles 1182 CC8 i 1184 CC9). La seva 

obligació quedaria extingida i no respondria dels danys causats al creditor i, recíprocament, si es 

tractés d’un contracte bilateral, el creditor també s’alliberaria de complir el que li correspongués. 

 

En aquest sentit, la pandèmia de la COVID-19, en si mateixa, no es podria considerar un cas fortuït 

o força major. En tot cas, el que seria rellevant des del punt de vista jurídic serien els fets que 

impossibiliten la prestació en cada cas concret com, per exemple, la incapacitat o mort a 

conseqüència del virus (en cas de prestacions personals) o les mesures governamentals prohibitives 

(restricció a la lliure circulació de persones i mercaderies, tancament de fronteres, forçat tancament 

de locals i activitats, etc.). Per tant, la pandèmia, genèricament considerada, no impossibilita el 

compliment de la prestació, encara que pugui ser la causa remota, sinó que la causa més pròxima i 

eficient seran els fets concrets que determinin la impossibilitat de compliment en cada cas10. 

 

 
7 GÓMEZ POMAR, Fernando / SÁNCHEZ-AGUILERA, Juan Alti, «Cláusula rebus sic stantibus: viabilidad y oportunidad 
de su codificación en el derecho civil español», InDret, 2021, pp. 502-577. 
8 En referència a les obligacions de lliurar una cosa determinada: “Quedará extinguida la obligación que consista en 
entregar una cosa determinada cuando ésta se perdiere o destruyere sin culpa del deudor y antes de haberse éste 
constituido en mora” 
9 En referència a les obligacions de fer: “También quedará liberado el deudor en las obligaciones de hacer cuando la 
prestación resultare legal o físicamente imposible”. 
10 SERRA CAMÚS, Miquel, «Efectes de la Covid-19 sobre els contractes civils. Cas fortuït, impossibilitat de compliment 
i clàusula rebus sic stantibus (Part Primera)», Revista jurídica de Catalunya, 119.2, 2020, pp. 321-344; CARRASCO 
PERERA, Ángel / FERNÁNDEZ, Tomás-Ramón, «El riesgo contractual», en Derecho de contratos, 3a edició, 
ARANZADI, 2021, pp. 44-85. 
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No obstant, el TS apunta que “la imposibilidad liberatoria prevista en los arts. 1182 y 1184 CC no 

es aplicable a las deudas de pago de dinero (...) porque el riesgo de financiación lo asume el 

deudor, (...) la imposibilidad de conseguir financiación no determina la imposibilidad de la 

obligación del pago”11 afegint que “no se les puede aplicar (...) por tratarse de una obligación 

genérica al existir siempre el dinero como tal (...), pues el género nunca perece y, de ahí, que la 

imposibilidad sobrevenida no extinga aquella”12. Per tant, a efectes del present treball, en relació 

a l’obligació de l’arrendatari de local de negoci a pagar la renda, al tractar-se d’una obligació de 

caràcter pecuniari i, per tant, genèrica, en principi no seria d’aplicació la força major ja que sempre 

és possible el pagament de deutes monetaris. Tot i que el tancament forçat dels locals impedeix el 

desenvolupament de les activitats econòmiques això no impossibilita el pagament del lloguer. 

 

Ara bé, hi ha un gran debat doctrinal relatiu a aquest aspecte. D’una banda, el professor 

CARRASCO13 considera que la COVID-19 no és força major però que, sens dubte, l’article 10 del 

RD 463/2020 pel qual es va suspendre l’apertura al públic de locals i establiments comercials o 

industrial constitueix una mesura de força major i que, al cas que ens ocupa, seria d’aplicació 

l’article 1184 CC. Això és així ja que, segons l’autor, hi ha un factum principis que impossibilita 

el compliment de la prestació, no de l’arrendatari (cas en què no hi hauria força major com hem 

esmentat anteriorment), sinó la de l’arrendador de mantenir continuadament a l’arrendatari en l’ús 

i gaudi del local arrendat (article 1554.3º CC).  

 

Segons el que disposa l’article 1184 CC aquesta impossibilitat ha de ser total i absoluta per tal 

d’aconseguir l’efecte alliberador del deutor però la jurisprudència ha acceptat que pugui ser 

merament transitòria. En aquest cas, l’obligació del deutor (arrendador) no s’extingiria sinó que 

quedaria alliberat transitòriament fins que cesses l’impossibilitat. Per tant, l’arrendatari deixaria 

d’estar obligat ipso iure al pagament de la renda i podria suspendre el pagament i/o resoldre el 

contracte per impossibilitat sobrevinguda de l’altra part. En definitiva, segons l’autor, es tracta 

d’una impossibilitat legal sobrevinguda que no pesa sobre l’arrendatari, sinó sobre l’arrendador, 

que en no estar obligat a una prestació pecuniària pot ser d’aplicació la força major. 

 
11 STS 447/2017, Civil, de 13 de juliol (ECLI:ES:TS:2017:2848) 
12 STS 266/2015, Civil, de 19 de maig (ECLI:ES:TS:2015:2344) 
13 CARRASCO PERERA, Ángel, «Permítame que le cuente la verdad sobre COVID-19 y fuerza mayor», Centro de 
Estudios de Consumo, 2020, pp. 1-11. 
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D’altra banda, Fernando PANTALEÓN14 es posiciona totalment en contra d’aquesta tesis considerant 

que els arrendataris estan obligats a pagar la renda tot i que se’ls hagi suspès legalment les seves 

activitats empresarials. Això és així perquè l’arrendador d’un local de negoci no assumeix el risc 

de que, per qualsevol raó aliena al local (com el tancament imposat pel govern) o que no afecti a 

l’estructura, elements constructius, habitabilitat o funcionalitat d’aquest, l’arrendatari hagi de 

cessar en la seva activitat. En altres paraules, l’arrendador no s’obliga a que l’arrendatari pugui 

continuar exercint la seva activitat empresarial i, per tant, no incompleix la seva obligació 

contractual imposada per l’article 1554.3º CC ja que li continua cedint l’ús del local a l’arrendatari. 

Així doncs, no es pot considerar que l’article 10 del RD 463/2020 pugui qualificar-se de força 

major que impossibiliti el compliment de la prestació per part de l’arrendador. Aquesta ha sigut i 

és la postura adoptada per la majoria de la doctrina i la jurisprudència. 

 

3. La clàusula rebus sic stantibus: principi de vinculació contractual, concepte, 

requisits i evolució jurisprudencial 

3.1 El principi de vinculació contractual  
El principi de vinculació contractual, també conegut com a principi pacta sunt servanda, és un dels 

principis més importants i fonamentals del dret civil. És considerat una regla tradicional en virtut 

de la qual els contractes han de ser sempre complerts i en els termes establerts pel mateix. A 

Espanya, es troba reconegut en diversos preceptes del Codi Civil, en concret, en l’article 109115, 

125616, 125817 i 127818.    

 

Així doncs, qualsevol obligació assumida a través d’un contracte s’ha de complir, fins i tot si el 

compliment de la mateixa ha esdevingut més onerós. El fonament d’aquest principi es troba en 

garantir la seguretat jurídica a les parts així com que el contracte permeti a les parts certa 

 
14PANTALEÓN PRIETO, Fernando, «Arrendamiento de local de negocio y suspensión legal de actividades 
empresariales», Almacén de Derecho, 2020, pp. 1-10. 
15“Las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes, y deben cumplirse 
a tenor de los mismos” 
16“La validez y el cumplimiento de los contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes” 
17“Los contratos se perfeccionan por el mero consentimiento, y desde entonces obligan, no sólo al cumplimiento de lo 
expresamente pactado, sino también a todas las consecuencias que, según su naturaleza, sean conformes a la buena 
fe, al uso y a la ley”. 
18“Los contratos serán obligatorios, cualquiera que sea la forma en que se hayan celebrado, siempre que en ellos 
concurran las condiciones esenciales para su validez” 
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planificació de la seva economia individual. No obstant, no es tracta d’una regla absoluta sinó que 

existeixen excepcions a la mateixa. En particular, a Espanya, la doctrina rebus n’és una19.  

 

3.2 Delimitació conceptual i efectes 

L’anomenada clàusula rebus sic stantibus constitueix una doctrina excepcional i flexibilitzadora 

del principi pacta sunt servanda i és concebuda com un remei per restablir l’equilibri patrimonial 

de les prestacions contractuals quan aquest s’ha vist alterat per circumstàncies sobrevingudes i 

imprevisibles per les parts20, permetent així mitigar l’impacte negatiu sobre el deutor d’un risc no 

assignat en el contracte. És a dir, és concebuda per fer-se valer quan el deutor persegueix una 

modificació de les condicions del contracte degut a que una alteració extraordinària i imprevisible 

de les circumstàncies amb què va celebrar el contracte fa excessivament onerós el compliment de 

la seva obligació produint una desproporció irracional entre les prestacions d’ambdues parts21.  

 

A diferència d’alguns països del nostre entorn que disposen d’una regulació expressa, és una figura 

que manca de regulació en l’ordenament jurídic espanyol. El fet de que el compliment de la 

prestació esdevingui extraordinàriament més onerós per una de les parts, però no impossible, no és 

un motiu admès en el nostre ordenament jurídic per poder resoldre i/o modificar el contracte a fi 

d’exonerar el deutor de la seva responsabilitat. Com hem vist, l’únic previst pel CC és l’extinció 

de l’obligació quan el compliment esdevé impossible per força major o cas fortuït. Tot i així, sota 

determinades circumstàncies, i des de mitjans del segle XX, aquesta doctrina ha sigut admesa pel 

TS, establint que es tractava d’una clàusula implícita de qualsevol contracte de tracte successiu i 

amb obligacions recíproques22. En aquest sentit, es tracta d’un pacte implícit en virtut del qual les 

prestacions contractuals són d’obligat compliment sempre i quan les coses es mantinguin tal i com 

es trobaven en el moment de la celebració del contracte (contractus qui habent tractum succesivum 

 
19 MILÀ RAFEL, Rosa, «Contingencias de mercado, riesgo contractual y doctrina rebus sic stantibus», Revista Crítica 
de Derecho Inmobiliario, 764, 2017, pp. 2963-3016. 
20 VÁZQUEZ-PASTOR JIMÉNEZ, Lucía, «El vaivén de la moderna jurisprudencia sobre la cláusula rebus sic stantibus», 
Revista de Derecho civil, 4, 2015, pp. 65-94. 
21 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
22 CORDERO LOBATO, Encarna et al., «Eficacia del contrato», en CARRASCO PERERA, ÁNGEL (dir.), Lecciones de 
Derecho Civil. Derecho de Obligaciones y Contratos en general, 5ª, Editorial Tecnos, 2021, pp. 119 ss. 
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vel dependentiam de futuro rebus sic stantibus intelligitur)23, subordinant la seva continuació al 

manteniment de l’status quo. 

 

Per tant, es tracta d’una doctrina jurisprudencial que es fonamenta en el principi de bona fe 

contractual24 i que, en afectar al principi pacta sunt servanda i al de seguretat jurídica, ha de ser 

aplicada de manera restrictiva i únicament quan es donin els requisits exigits25. 

 

En relació a la seva aplicació i efectes, quan els tribunals espanyols consideren oportú aplicar-la es 

poden produir dos efectes principals: (1) l’adaptació del contracte a les noves circumstàncies o (2) 

la resolució del contracte, sempre i quan l’alteració de les condicions contractuals no permeti 

reequilibrar l’equilibri del contracte. Per tant, sempre es recorrerà a la resolució del contracte com 

a últim recurs i de forma excepcional26. En qualsevol cas, en nombroses ocasions, el TS ha negat 

els efectes resolutoris de l’aplicació de la rebus al tractar-se d’una clàusula la invocació de la qual 

ha de perseguir la modificació del contracte a fi de compensar el desequilibri de les prestacions i 

no la resolució del contracte27. 

 

3.3 Requisits per a l’aplicació de la clàusula rebus 

L’aplicació de la clàusula rebus per part dels tribunals ha sigut extremadament restrictiva i limitada 

degut al seu caràcter excepcional. En principi, només pot ser d’aplicació quan concorren 

determinats requisits, els quals han sigut contínua i invariablement reiterats per la jurisprudència 

del TS. Aquests requisits són els següents: 

1. Una alteració completament extraordinària de les circumstàncies en el moment de complir el 

contracte en relació amb les concurrents al temps de la seva celebració. 

2. Que es produeixi una desproporció inusitada o exorbitant entre les prestacions de les parts 

contractants, que trenqui l’equilibri entre dites prestacions. 

 
23 LASARTE, Carlos, «Incidencias contractuales del coronavirus y cláusula rebus sic stantibus», Ius et Praxis, 50-51, 
2020, pp. 81-87. 
24 STS 333/2014, Civil, de 30 de juny de 2014 (ECLI:ES:TS:2014:2823). 
25 STS 129/2001, Civil, de 20 de febrer (RJ 2001, 3523; MP: Román GARCÍA VARELA). 
26 MILÀ RAFEL, Rosa / GÓMEZ LIGÜERRE, Carlos, «Residential and commercial leases amidst the Corona crisis. The 
Spanish case in context», en HONDIUS/SANTOS SILVA/NICOLUSSI/SALVADOR CODERCH/WENDEHORST/ZOLL (eds.), 
Coronavirus and the law in Europe, 2021, pp. 911-933; CARRASCO PERERA / FERNÁNDEZ, Tomás-Ramón, en Derecho 
de contratos, 3a edició, ARANZADI, 2021, pp. 44-85. 
27 DE ARTÍÑANO MARRA, Pastora, «Rebus sic stantibus y su aplicación a los contratos en situación de crisis», Icade. 
Revista de la Facultad de Derecho, 110, 2020, pp. 1-11. 
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3. Que tot això esdevingui per circumstàncies sobrevingudes i radicalment imprevisibles28. 

4. Que es refereixi fonamentalment a les relacions de tracte successiu, tot i que alguna sentència 

no la descarta en les de tracte únic però d’execució diferida29. 

5. Que no existeixi cap altre mitjà per posar remei o impedir el perjudici30. 

 

En relació amb el primer i tercer requisit, s’han de distingir dos elements que s’exigeixen, per regla 

general, de manera acumulativa (tot i que hi ha alguns casos excepcionals): (1) la imprevisibilitat 

i (2) l’extraordinarietat de les circumstàncies. La imprevisibilitat s’haurà d’analitzar de forma 

interpretativa cas per cas i, a fi de que quedi constatada, és necessari que l’alteració de les 

circumstàncies no hagi pogut ser tinguda en consideració per les parts a l’hora de contractar així 

com que no hagi estat generada, directa o indirectament, per les parts. El canvi de circumstàncies 

ha de ser aliè a la voluntat, comportament i esfera de control de les parts; no pot ser imputable a 

cap d’elles. D’altra banda, les circumstàncies han de ser extraordinàries, això és, s’ha de produir 

un esdeveniment fora de l’habitual; que no sigui normal que es repeteixi amb freqüència (com per 

exemple, d’acord amb l’article 1575 CC, incendis, guerres, inundacions, etc.)31. 

 

Malgrat existeix una tendència a aproximar aquestes dues concepcions, no s’han de confondre. En 

aquest sentit, no tot el que és imprevisible és per se extraordinari, sense perjudici que, en moltes 

ocasions, els esdeveniments extraordinaris solen ser els més difícils de preveure i evitar. En 

definitiva, tal com apunta PÉREZ GURREA32, la imprevisibilitat té un sentit més subjectiu ja que es 

refereix a les facultats personals de previsió dels subjectes contractants mentre que 

l’extraordinarietat de les circumstàncies té un sentit més objectiu. 

 

 

 
28 Requisits (de l’1 al 3) establerts en STS, 1ª, 17 de maig de 1957 (RJ 1940, 2164). En el mateix sentit, entre d’altres, 
les SSTS, 1ª, 20 de febrero de 2001 (RJ 2001, 3523; MP: Román GARCÍA VARELA); 1 de març de 2007 (RJ 2007, 
1618; MP: Vicente Luis MONTÉS PENADÉS); i STS 781/2009, Civil, de 20 de noviembre (ECLI:ES:TS:2009:7112)  
29 STS 1 de març de 2007 (RJ 2007, 1618; MP: Vicente Luis MONTÉS PENADÉS) 
30 SSTS, 1ª, 6 de juny de 1959 (RJ 1959, 3026); 24 de juny de 1993 (RJ 1993, 5382; MP: Eduardo FERNÁNDEZ-CID 
DE TEMES), 28 de desembre de 2001 (RJ 2002, 1650; MP: Francisco MARÍN CASTÁN); 21 de març de 2003 (RJ 
2003, 2762; MP: Jesús CORBAL FERNÁNDEZ); 1 de març de 2007 (RJ 2007, 1618; MP: Vicente Luis MONTÉS 
PENADÉS); i STS 781/2009, Civil, de 20 de noviembre (ECLI:ES:TS:2009:7112). 
31ALBIÑANA CILVETI, Ignacio, «La reciente doctrina jurisprudencial de la cláusula rebus sic stantibus y su aplicación 
a las operaciones inmobiliarias», Actualidad Jurídica Uría Menéndez, 2018, pp. 117-127 
32 PÉREZ GURREA, Rosana «Caracterización y régimen jurídico de la cláusula "rebus sic stantibus": el giro en la 
jurisprudencia del Tribunal Supremo», Revista Crítica de Derecho Inmobiliario, 751, 2015, pp. 2949-2967. 
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En línia amb el requisit de la imprevisibilitat, és imprescindible que el risc o circumstància 

sobrevinguda no hagi estat assumida explícita o implícitament per cap de les parts ni que sigui 

inherent o derivada de la naturalesa del tipus contractual elegit. En cas contrari, no seria possible 

l’aplicació de la doctrina rebus ja que dita circumstància ja no podria ser considerada 

imprevisible33.  

 

En els arrendaments de local de negoci afectats per la COVID-19 i les mesures imposades pel 

govern, el risc contractual a assignar seria la disminució de la rendibilitat del negoci dels 

arrendataris, el qual no és imputable a cap de les parts. Si alguna de les parts contractants hagués 

assumit aquest risc els tribunals no podrien reassignar-lo de manera diferent en virtut de la clàusula 

rebus. Per tant, s’ha d’analitzar de forma casuística. En línia amb l’últim requisit esmentat, si el 

risc no ha estat assumit per cap part en el contracte, aquest ha de ser assignat segons el que 

estableixin els criteris d’imputació del risc. D’acord amb el principi lex specialis derogat legi 

generali, són preferents aquelles normes jurídiques que regulen la interpretació de determinats 

imprevistos respecte la doctrina rebus i, per tant, aquesta doctrina té caràcter subsidiari i només 

serà d’aplicació a falta d’un altre mitjà per posar remei al perjudici. En el cas que ens ocupa, en 

principi, la doctrina rebus només resultarà aplicable als contractes d’arrendament de local de negoci 

a falta d’una disposició expressa en la legislació general o especial que s’hagi adoptat per fer front 

a la crisi sanitària34. 

 

A més, respecte el tercer requisit, el caràcter sobrevingut de les circumstàncies fa referència a que 

aquestes han de succeir amb posterioritat a la constitució de l’obligació contractual i abans del seu 

compliment. En aquest sentit, queden excloses i no podran ser invocades per l’aplicació de la 

clàusula rebus totes aquelles circumstàncies existents en el moment de celebrar el contracte (en 

aquest cas, ja entraríem més en un problema de vicis en el consentiment)35. 

 

 

 
33 En aquest sentit, vegeu la STS 13/2019, Civil, de 9 de gener (ECLI:ES:TS:2019:13): “Si las partes han asumido 
expresa o implícitamente el riesgo de que una circunstancia aconteciera o debieron asumirlo porque, en virtud de las 
circunstancias y/o naturaleza del contrato, tal riesgo era razonablemente previsible, no es posible apreciar la 
alteración sobrevenida que, por definición, implica lo no asunción del riesgo” 
34 MILÀ RAFEL / GÓMEZ LIGÜERRE en Coronavirus and the law in Europe, 2021, pp. 911-933. 
35ALBIÑANA CILVETI, Actualidad Jurídica Uría Menéndez, 2018, pp. 117-127. 
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En línia amb el segon requisit, no és suficient que l’alteració de les circumstàncies sobrevingudes 

ocasionin una major onerositat, sinó que és necessari una excessiva onerositat de l’obligació 

contractual. És a dir, el canvi de circumstàncies ha d’alterar la base del negoci de tal forma que 

provoqui la destrucció de l’equilibri contractual i una desproporció irracional entre les prestacions 

de cada una de les parts a nivell econòmic. S’ha d’analitzar l’excessiva onerositat des de la 

perspectiva econòmica (és a dir, en l’increment del cost d’execució contractual o en la disminució 

del valor de la contraprestació) i no confondre-la amb la impossibilitat de compliment ja que, en 

aquest últim cas, estaríem davant la figura de la impossibilitat sobrevinguda. A més, aquesta 

valoració ha de ser en termes qualitatius i no quantitatius, això és, respecte les implicacions en la 

solvència del deutor36. 

 

En relació amb el quart requisit, la premissa essencial perquè sigui d’aplicació la clàusula rebus és 

l’existència d’un període de temps entre el moment de celebració del contracte i el de compliment 

de la prestació, és a dir, que es tracti de contractes de tracte successiu (en virtut del qual les 

prestacions són complertes de forma reiterada durant un determinat període de temps) o bé de 

contractes de tracte únic però d’execució diferida (això és, contractes en virtut dels quals la 

prestació ha de ser complerta passat un determinat període de temps). I és en aquest període 

respecte el qual s’ha d’apreciar l’alteració extraordinària de les circumstàncies en relació amb les 

concurrents en el moment de la celebració del contracte. Per tant, si ens trobéssim davant d’un 

contracte únic d’execució no diferida, en el que és inexistent el període de temps esmentat, la 

clàusula rebus no podria ser d’aplicació37. 

 

Per últim, pel que fa al cinquè requisit, si existeixen mecanismes legals o contractuals alternatius a 

la clàusula rebus com, per exemple, la responsabilitat per danys, una clàusula contractual de força 

major o una clàusula alternativa, aquests seran d’aplicació de forma preferent ja que la clàusula 

rebus opera sempre de forma subsidiària; quan no existeix cap altre mecanisme capaç de restaurar 

l’equilibri prestacional38.  

 

 
36Ibídem 
37Ibídem 
38 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
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Tot i que no sempre s’expliciti, cal tenir en compte que l’aplicació de la clàusula rebus no és 

automàtica en el sentit de que la concurrència de tots aquests requisits no és suficient per a la seva 

aplicació sinó que, a més a més, és necessari l’existència d’una relació de causalitat directa entre 

ells, és a dir, que l’alteració extraordinària i imprevisible hagi causat l’excessiva onerositat per una 

de les parts contractuals39. 

 

3.4 Evolució jurisprudencial de la clàusula rebus en l’ordenament jurídic espanyol 
La doctrina rebus va ser recollida per primera vegada per la jurisprudència del TS després de la 

catàstrofe de la Guerra Civil (1936-1939)40. Tal com estableixen MILÀ RAFEL i GÓMEZ 

LIGÜERRE41, en una primera etapa, el TS va adoptar una interpretació estricta de la doctrina rebus. 

El TS admetia la doctrina amb caràcter rigorosament restrictiu i excepcional ja que, com a regla 

general, una obligació s’ha de complir tot i que el seu compliment hagi esdevingut més onerós pel 

deutor. Estableix que les fluctuacions del mercat així com els canvis financers són un risc previsible 

i que, per tant, l’evolució econòmica d’un país no pot servir de base per modificar un contracte en 

base a la doctrina rebus, en ser aquestes circumstàncies previsibles42. 

 
39 En aquesta línia, STS 1148/2019, Civil, de 5 d’abril (ECLI:ES:TS:2019:1148): “es del todo necesario que se 
contraste su incidencia causal o real en el marco de la relación contractual de que se trate” així com AJPI 31, de 
Barcelona, de 21 de setembre de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:22A): “en orden a que sea aplicable la cláusula rebus sic 
stantibus, como se dijo, es necesario verificar la causalidad directa entre esa circunstancia y las obligaciones 
contractuales y su cumplimiento; esto es, no hay automatismo” 
40 SALVADOR CODERCH, Pablo, «Alteración de circunstancias en el art. 1213 de la Propuesta de Modernización del 
Código Civil en materia de Obligaciones y Contratos», Indret, 4, 2009, pp. 2-60. 
41 MILÀ RAFEL / GÓMEZ LIGÜERRE, en Coronavirus and the law in Europe, 2021, pp. 911-933. 
42 Vegeu la STS, de 10 de febrer (RJ 1997, 1331; MP: Pedro GONZÁLEZ POVEDA): “A) Que la cláusula rebus sic 
stantibus no está legalmente reconocida; B) Que, sin embargo, dada su elaboración doctrinal y los principios de 
equidad a que puede servir, existe una posibilidad de que sea elaborada y admitida por los Tribunales; C) Que es una 
cláusula peligrosa y, en su caso, debe admitirse cautelosamente; D) Que su admisión requiere como premisas 
fundamentales: a) una alteración extraordinaria de las circunstancias en el momento de cumplir el contrato en 
relación con las concurrentes al tiempo de su celebración; b) una desproporción exorbitante, fuera de toda cálculo, 
entre las prestaciones de las partes contratantes que verdaderamente derrumben el contrato por aniquilación del 
equilibrio de las prestaciones, y c) que todo ello acontezca por la sobreveniencia de circunstancias radicalmente 
imprevisibles, y E) En cuanto a sus efectos, hasta el presente, le ha negado efectos rescisorios, resolutorios o extintivos 
del contrato, otorgándole solamente los modificativos del mismo, encaminados a compensar el desequilibrio de las 
prestaciones” i la STS 243/2012, Civil, de 27 d’abril (ECLI:ES:TS:2012:2868): “(…) la transformación económica 
de un país, producida, entre otros motivos, por dicho devenir, no puede servir de fundamento para el cumplimiento 
de los requisitos requeridos por la jurisprudencia para llegar a la existencia de un desequilibrio desproporcionado 
entre las prestaciones fundado en circunstancias imprevisibles, pues las circunstancias referidas no pueden tener tal 
calificación”. 
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No obstant, tal com apunten CASTIÑEIRA JEREZ43 i HENRÍQUEZ SALIDO44, la STS 333/2014, Civil, 

de 30 de juny va marcar un gir de 180 graus respecte la doctrina tradicional, reconfigurant el 

fonament de la doctrina rebus i requisits d’aplicació i abandonant la concepció subjectivista basada 

en les regles d’equitat i justícia, amb el propòsit de normalitzar-la en el marc del dret contractual 

espanyol. El context de la crisi econòmica del 2008 va propiciar que el TS revisés la interpretació 

que havia fet fins el moment respecte la doctrina adoptant un enfocament molt més flexible, 

abandonant la creença de que la doctrina rebus era una pràctica perillosa només aplicable en 

circumstàncies excepcionals i flexibilitzant els requisits per a la seva aplicació. En aquest sentit, el 

TS reconeix que la rescissió econòmica es pot considerar un fet extraordinari i imprevisible. No 

obstant, l’existència d’una crisis econòmica i les dificultats de finançament que se’n deriven d’ella 

no implica que es pugui aplicar automàticament la doctrina rebus sinó que cal una apreciació 

casuística; s’ha de valorar el conjunt de circumstàncies de cada cas concret per tal de decidir si 

concorren o no els requisits per aplicar-la45. 

 

Finalment, el TS va retornar a la seva interpretació tradicional de la doctrina i estableix que els 

contractes afectats per la crisi econòmica no poden ser revisats en base a la clàusula rebus ja que 

el problema generat per la crisi té lloc en el context de les activitats empresarials del deutor i, 

conseqüentment, no es poden considerar imprevisibles o inevitables46. 

 

 
43 CASTIÑEIRA JEREZ, Jorge «Hacia una nueva configuración de la doctrina rebus sic stantibus: a propósito de la 
sentencia del Tribunal Supremo de 30 de junio de 2014», InDret, 2014, pp. 1-26. 
44 HENRÍQUEZ SALIDO, Maria Do Carmo, et al., «La clàusula rebus sic stantibus en la jurisprudència actual» Revista 
de Llengua i Dret, 66, 2016, pp.189-207. 
45 Vegeu STS 333/2014, Civil, de 30 de juny (ECLI:ES:TS:2014:2823; MP: Francisco Javier, ORDUÑA MORENO): 
“Ello se traduce, a diferencia de la doctrina jurisprudencial anterior, en la estimación, como hecho notorio, de que 
la actual crisis económica, de efectos profundos y prolongados de recesión económica, puede ser considerada 
abiertamente como un fenómeno de la economía capaz de generar un grave trastorno o mutación de las circunstancias 
y, por tanto, alterar las bases sobre las cuales la iniciación y el desarrollo de las relaciones contractuales se habían 
establecido. No obstante, reconocida su relevancia como hecho impulsor del cambio o mutación del contexto 
económico, la aplicación de la cláusula rebus no se produce de forma generalizada ni de un modo automático pues 
(…) deba entrarse a valorar su incidencia real en la relación contractual de que se trate” i STS 820/2013, Civil, de 
17 de gener (ECLI:ES:TS:2013:1013; MP: Francisco, MARÍN CASTÁN): “una recesión económica como la actual, 
de efectos profundos y prolongados, puede calificarse, si el contrato se hubiera celebrado antes de la manifestación 
externa de la crisis, como una alteración extraordinaria de las circunstancias, capaz de originar, siempre que 
concurran en cada caso concreto otros requisitos (...), una desproporción exorbitante y fuera de todo cálculo entre 
las correspectivas prestaciones de las partes”. 
46 Vegeu STS 447/2017, Civil, de 13 de juliol (ECLI:ES:TS:2017:2848): “Como regla general, la dificultad o 
imposibilidad de obtener financiación para cumplir un contrato es un riesgo del deudor, que no puede exonerarse 
alegando que no cumple sus obligaciones contractuales porque se han frustrado sus expectativas de financiarse”. 
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En definitiva, l’enfocament flexible adoptat pel TS respecte la doctrina rebus no constitueix més 

que una anomalia de durada molt breu mentre que la doctrina tradicional, segons la qual es reconeix 

amb cautela i restricció la possibilitat de modificar les obligacions contractuals per canvis en les 

circumstàncies, especialment quan deriven de l’evolució econòmica del país, ha sigut molt més 

constant i preponderant. 

 

4. Legislació específica en matèria d’arrendaments durant la COVID-19 
En relació a l’últim requisit sobre la subsidiarietat de la rebus, convé destacar que tan el legislador 

estatal com el català, davant l’incapacitat financera en què es trobaven molts arrendataris de locals 

de negoci per fer front al pagament de la renda ocasionada per les mesures excepcionals adoptades 

pel govern durant la COVID-19, han considerat procedent adoptar normativa específica per tal de 

protegir-los i mitigar la seva greu situació. Ho han considerat necessari perquè la normativa vigent 

en aquell moment, recollida a la LAU47 i al CC, no preveia causa alguna d’exclusió del pagament 

de la renda per força major o per declaració d’estat d’alarma. 

 

4.1 Legislació estatal: Reial Decret-Llei 15/2020 i Reial Decret-Llei 35/2020 

A nivell estatal, s’han adoptat dos Reials Decrets Lleis. Primerament, a l’abril de 2020, es va 

aprovar el RDL 15/202048 en virtut del qual es preveu la possibilitat de sol·licitar una moratòria 

del pagament de les rendes en contractes d’arrendament d’ús diferent al d’habitatge, l’activitat del 

qual estigui afectada per l’estat d’alarma derivada de la crisi sanitària. Ara bé, aquesta moratòria 

obligatòria no és aplicable a tots els contractes d’arrendament de local de negoci sinó només se’n 

poden beneficiar autònoms i pimes i és imprescindible que l’arrendador sigui una empresa o entitat 

pública d’habitatges, o un gran tenidor49.   

 

A part, s’han de complir certs requisits: (1) que les parts no hagin pactat res al respecte 

voluntàriament, (2) que l’activitat del local hagi quedat suspesa degut a les mesures dictades per 

l’autoritat competent o, encara que no estigui suspesa, s’acrediti la reducció de la facturació del 

 
47 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. BOE, núm. 282, de 25 de noviembre de 1994.  
48 Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes complementarias para apoyar la economía y el 
empleo. BOE, núm. 112, de 22 de abril de 2020. 
49 Per gran tenidor s’entén tota “persona física o jurídica que sigui titular de més de 10 immobles urbans, excloent 
garatges i trasters, o d’una superfície construïda de més de 1.500 m2” (art. 1.1 RD 15/2020). 
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mes anterior en un mínim del 75% en comparació amb el de l’any anterior, (3) si es tracta 

d’autònoms, és necessari que estiguin afiliats i d’alta en la seguretat social en la data de declaració 

de l’estat d’alarma i (4) si es tracta de pimes, aquestes no poden superar els límits de l’article 257.1 

del Reial Decret Legislatiu 1/201050; no poden deixar de reunir durant dos exercicis consecutius 

dues de les següents circumstàncies: que el total de l’actiu no superi els quatre milions d’euros, que 

l’import net de la xifra anual de negocis no superi els vuit milions d’euros i/o que el número mitjà 

de treballadors empleats durant l’exercici no sigui superior a cinquanta. 

 

Un cop sol·licitada la moratòria, en el termini d’un mes des de l'entrada en vigor del RDL 15/2020, 

si es compleixen tots els requisits esmentats, aquesta s’aplicarà automàticament i cobrirà el període 

de vigència de l’estat d’alarma i les seves pròrrogues i, si aquest període de temps fos insuficient 

per complir amb el pagament, cobrirà també els mesos posteriors fins a un límit de quatre mesos. 

Finalitzada la moratòria, l'arrendatari haurà de pagar la renda ajornada però no haurà de pagar 

interessos ni penalitzacions per l'ajornament. 

 

D’altra banda, també preveu un mecanisme de renegociació de l’arrendament per aquells 

arrendataris que no puguin beneficiar-se d’aquesta moratòria obligatòria. En aquests casos, 

l’arrendatari pot sol·licitar una moratòria extraordinària i temporal, sempre que no hi hagi un acord 

previ entre les parts al respecte, i la concessió d’aquesta dependrà exclusivament de la decisió 

voluntària del propietari. 

 

Tot i així, aquestes mesures no només són insuficients per pal·liar els efectes perjudicials 

ocasionats pel cessament o reducció de l’activitat econòmica pels arrendataris sinó que, fins i tot, 

són menys beneficioses en relació a la interpretació realitzada tan per la jurisprudència com per la 

doctrina de la clàusula rebus. Això és així ja que la normativa només preveu la possibilitat de 

sol·licitar una moratòria en un termini determinat i per un període màxim de quatre mesos però no 

es pronuncia sobre la resta de mesures que contempla la clàusula rebus com la possibilitat de 

suspendre el pagament o reduir la renda. És més, com s’ha esmentat, no és d’obligada aplicació en 

qualsevol contracte d’arrendament de local de negoci sinó només en aquells que compleixin els 

 
50 Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de 
Capital. BOE, núm. 161, de 3 de julio de 2010. 
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requisits previstos, de manera que, en la resta de casos, la moratòria serà voluntària. Ergo, aquesta 

regulació aplica de forma restrictiva la doctrina rebus i bloqueja la possibilitat de que els tribunals 

adoptin una interpretació més àmplia de la mateixa. Amb tot, podria arribar a causar greus 

conseqüències per l’activitat econòmica i professional d’autònoms i pimes i, en conseqüència, als 

treballadors que depenen d’ells i a l’economia del país en general51. 

 

Posteriorment, al desembre de 2020, es va aprovar el RDL 35/2020, en virtut del qual es preveu, 

sota les mateixes condicions i requisits que exigia l’últim RDL, no només la possibilitat de 

sol·licitar una moratòria, sinó també la possibilitat de sol·licitar una reducció del 50% de la renda, 

en ambdós casos durant el període d’estat d’alarma declarat pel Reial Decret 926/202052 i les seves 

pròrrogues així com les mensualitats posteriors fins a un màxim de quatre mesos. Serà l’arrendador 

qui escollirà i comunicarà, en el termini màxim de 7 dies des de que l’arrendatari hagi formulat la 

seva sol·licitud, quina mesura aplicar i, en defecte de comunicació en el termini previst, s’aplicarà 

la mesura sol·licitada per l’arrendatari de forma automàtica. En cas que no es compleixin els 

requisits, l’arrendatari tindrà la mateixa possibilitat prevista en l’anterior RDL, això és, podrà 

sol·licitar una moratòria temporal i extraordinària la concessió de la qual dependrà de l’arrendador. 

 

4.2 Legislació autonòmica catalana: Decret Llei 34/2020 
A nivell autonòmic, a Catalunya també s’ha adoptat legislació específica sobre aquesta matèria, en 

concret, el Decret Llei 34/202053. Aquesta normativa atribueix als arrendataris afectats la facultat 

de requerir a l’arrendador l’inici d’una negociació o mediació per modificar les condicions del 

contracte. Si en el termini d’un mes des del requeriment no arriben a un acord, s’aplicaran les 

modificacions següents: (a) en cas de suspensió la reducció d’un 50% en la renda i en les altres 

quantitats degudes pel període de suspensió, (b) en cas de restricció parcial de l’aprofitament 

material de l’immoble (restricció horària, d’aforament, d’ús de certes instal·lacions o zones), la 

reducció en al renda i la resta de quantitats en una proporció igual a la meitat de la pèrdua de 

l’aprofitament de l’immoble. Aquestes reduccions seran efectives des de la data del requeriment 

 
51 MOLINA ROIG, Elga, «Aplazamiento en las rentas de arrendamientos de uso distinto de vivienda», Diario La Ley, 
9619, 2020, pp. 1-3. 
52 Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, por el que se declara el estado de alarma para contener la propagación de 
infecciones causadas por el SARS-CoV-2. BOE, núm. 282, de 25 de octubre de 2020.  
53 Decreto-ley 34/2020, de 20 de octubre, de medidas urgentes de apoyo a la actividad económica desarrollada en 
locales de negocio arrendados. BOE, núm. 303, de 18 de noviembre de 2020.  
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de l’arrendatari per la modificació de les condicions contractuals. A més, si la mesura de suspensió 

dura més de tres mesos, l’arrendatari pot desistir del contracte sense cap penalització, sempre i 

quan ho notifiqui de forma fefaent a l’arrendador amb un mes d’antelació54. 

 

A diferència de la normativa estatal, la catalana, en la Disposició Final Primera, estableix un 

mandat al Govern de la Generalitat de Catalunya perquè, en un termini de dos anys, elabori i aprovi 

un projecte de llei per incorporar en el Codi Civil de Catalunya una regulació de caràcter general 

pel restabliment de l’equilibri contractual en els supòsits de canvi imprevist de circumstàncies. 

 

5. Aplicabilitat de la clàusula rebus als contractes d’arrendament de local de 

negoci afectats per la COVID-19 
Arrel de la crisi provocada per la COVID-19 s’ha produït un autèntic “renaixement” de la clàusula 

rebus sic stantibus. Les mesures adoptades pel govern espanyol per fer-hi front, com ara la 

suspensió o reducció de l’activitat comercial i la restricció a la llibertat de circulació de les 

persones, han tingut un evident impacte en els contractes: d’una banda, s’han produït 

incompliments per impossibilitat sobrevinguda i, d’altra banda, han sorgit problemes de liquidesa 

que dificulten de manera decisiva a deutors d’obligacions monetàries el compliment de les seves 

obligacions. Aquest últim cas és el dels arrendataris de locals de negoci els ingressos dels quals 

han desaparegut o s’han reduït dràsticament55.  

 

Fins al moment, la litigiositat de la rebus en temps de COVID-19 s’ha donat principalment en els 

Jutjats de Primera Instància i, de manera més residual, en les Audiències Provincials. No ha donat 

temps a que la “rebus de la pandèmia” arribi a l’Alt Tribunal, sinó que les resolucions judicials 

han sigut dictades principalment pels tribunals inferiors56. Per això, no podem parlar de 

jurisprudència com a tal. A més, la immensa majoria de resolucions són interlocutòries que 

 
54 Articles 1 i 2 Decret Llei 34/2020. 
55 GREGORACI, Beatriz, «El impacto del COVID-19 en el Derecho de contratos español», Anuario de Derecho Civil, 
volum LXXIII, fasc. II, 2020, pp. 455-490. 
56 En aquest sentit, SJPI 2, Cartagena, d’1 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1427): “A la fecha de esta 
resolución apenas hay Audiencias Provinciales que se hayan pronunciado en sentencia sobre la aplicación de la 
cláusula rebus sic stantibus a los contratos de arrendamiento de local de negocio afectados por las restricciones 
derivadas de la pandemia del Covid-19 (…) tampoco existen pronunciamientos del Tribunal Supremo con relación a 
la aplicación del rebus sic stantibus a los contratos cuya base económica se haya podido ver afectada por la actual 
pandemia”. 
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apliquen la clàusula rebus com a mesura cautelar en el marc de demandes que sol·liciten la seva 

aplicació57. Això és important ja que a l’hora de decidir si el cas és o no de rebus, ho fan d’una 

manera indiciària, és a dir, ho fan a propòsit de l’examen del requisit d’aparença de bon dret (fumus 

boni iuri) que és un dels requisits exigits per l’article 728 de la Llei d’Enjudiciament Civil per 

adoptar una mesura cautelar58. 

 

5.1 Qüestions processals 
De forma prèvia però rellevant, és convenient advertir que perquè sigui d’aplicació la clàusula 

rebus és imprescindible que la part que la vulgui invocar adopti una postura activa, això és, formuli 

demanda ja sigui principal en el procediment declaratiu que pertoqui o reconvencional. No és 

suficient que se sol·liciti la desestimació total o parcial d’una demanda (no és una excepció que 

pugui invocar-se com a oposició), sinó que és necessari que es declari la procedència d’aplicar la 

clàusula rebus. En cas contrari, no procedeix ni que el tribunal entri a valorar la procedència de la 

seva aplicació59.  

 

En relació amb els contractes d’arrendament de local de negoci, existeix una qüestió rellevant amb 

càrrega processal. En nombroses ocasions l’arrendador, per una banda, incoa un procediment de 

desnonament i, al mateix temps, l’arrendatari interposa una demanda sol·licitant l’aplicació de la 

rebus. Això ha plantejat una sèrie de problemes processals fins a tal punt que, precisament, els 

Jutjats de Primera Instància de Barcelona han arribat a un acord de 12 de novembre de 2020 amb 

el qual s’unifiquen els següents criteris60: 

1) La presentació per l’arrendatari d’una demanda per la que se sol·liciti la revisió de les rendes 

en base a la rebus no serà motiu suficient per acordar la suspensió per prejudicialitat civil d’un 

procediment de desnonament per falta de pagament. Excepcionalment, i atenent al conjunt de 

circumstàncies concurrents, el jutge podrà valorar la suspensió. 

 
57 Entre d’altres, AJPI 14, Palma de Mallorca, de 15 de juliol de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:77A); AAP València, Secció 
8ª, de 10 de febrer de 2021 (ECLI:ES:APV:2021:66A); AJPI 32, Barcelona, de 23 de desembre de 2020 
(ECLI:ES:JPI:2020:76A)  
58 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
59 SAP A Coruña, Sección 3ª, de 8 de juny de 2021 (ECLI:ES:APC:2021:1562); SAP Barcelona, Secció 4ª, de 5 de 
maig de 2021 (ECLI:ES:APB:2021:4955); SJMER 2, Bilbao, de 29 de setembre de 2021 
(ECLI:ES:JMBI:2021:13031). 
60 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
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2) En un procediment de desnonament per falta de pagament, excepte pacte en contrari, el 

demandat podrà enervar l’acció pagant el 50% de les mensualitats en què l’activitat del local 

arrendat s’hagi vist suspesa o el percentatge que correspongui en cas de restricció parcial de 

l’aprofitament de l’immoble, conforme al Decret Llei 34/2020, respecte de mensualitats 

meritades a partir d’un mes des de la data d’entrada en vigor de la norma. 

3) En un procediment de desnonament no procedirà estendre l’objecte del procés a la invocació 

pel demandat de la rebus i la consegüent pretensió de fixació d’una nova renda. Només podrà 

ser analitzat amb l’exercici per l’arrendatari de la corresponent acció. No obstant, s’admetrà, 

com a motiu d’oposició en el procediment de desnonament, l’al·legació de força major. 

 

5.2 Pressupòsits per a l’aplicació de la clàusula rebus 

Aquells supòsits en què els tribunals espanyols han considerat procedent l’aplicació de la rebus 

s’han tingut en compte 4 elements61:  

1) La COVID-19 i les mesures corresponents adoptades pel govern han produït una alteració 

extraordinària, sobrevinguda i imprevisible de gran magnitud de les circumstàncies en què les 

parts van consentir celebrar el contracte. 

2) Aquesta alteració ha generat una alteració de la base del negoci causant la frustració de la 

finalitat del contracte o un perjudici greu i excessivament onerós per la part arrendatària ja que 

aquesta o bé no factura res o bé ha vist reduïts de manera dràstica i substancial els beneficis 

que racionalment es pretenien obtenir de l’explotació del negoci, en comparació a la facturació 

de l’any anterior en relació al mateix període. Per tant, s’ha produït un clar desequilibri de les 

prestacions contractuals i una onerositat excessiva per la part arrendatària. 

3) La solució que es persegueix és equitativa i justa, ja sigui la modificació o resolució del 

contracte, de manera que els guanys i pèrdues que se’n derivin es distribueixin entre les parts62. 

4) Les parts han actuat de bona fe; davant la situació causada per la pandèmia, han dut a terme 

una negociació prèvia per intentar arribar a una solució però no s’ha arribat a cap acord63.  

 
61 SAP Badajoz, Secció 2ª, de 14 de gener de 2022 (ECLI:ES:APBA:2022:14); SJPI 2, Orihuela, de 17 de desembre 
de 2021 (RJ 2021, 263328; MP: Alfonso Carlos ALIAGA CASANOVA); SJPI 2, Vitoria-Gasteiz, de 29 de gener de 
2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1596); SJPI 20, Barcelona, de 8 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1); SJPIEI 1, Leganés, 
de 13 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538); SJPI 4, Gandia, d’1 de maig de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:262) 
62 SJPI 2, Orihuela, de 17 de desembre de 2021 (RJ 2021, 263328; MP: Alfonso Carlos ALIAGA CASANOVA); SJPI 
20, Barcelona, de 8 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1) 
63 Només en la SJPI 2, Vitoria-Gasteiz, de 29 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1596) i SJPI 20, Barcelona, de 8 
de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1) la prèvia negociació s’ha considerat expressament com a requisit de l’aplicació 
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5.2.1 Alteració extraordinària, sobrevinguda i imprevisible de les circumstàncies 

D’acord amb els tribunals espanyols, el fet que la COVID-19 i les corresponents mesures 

imposades pel govern compleixen amb el requisit d’alteració extraordinària, sobrevinguda i 

imprevisible no ha generat cap mena de discussió, fet que podria justificar i fonamentar l’aplicació 

de la clàusula rebus per part dels tribunals64. No obstant, com és lògic, dependrà de les 

circumstàncies de cada cas concret ja que, òbviament, hi haurà contractes d’arrendament les bases 

del qual potser no s’hauran vist alterades en motiu de la crisis sanitària (hi ha d’haver una relació 

de causalitat directa entre la pandèmia i l’excessiva onerositat)65. 

 

En relació amb la imprevisibilitat, per aplicar la rebus és imprescindible que el risc no hagi estat 

assignat per llei o pel contracte a cap de les parts. En aquest punt sorgeix el debat sobre si la fixació 

en el contracte d’una renda mínima garantida juntament amb una renda variable segons els 

ingressos podria suposar una assignació del risc de la disminució d’ingressos. En STS 57/2019 de 

15 de gener66, l’Alt Tribunal conclou que tal risc “al proceder del deterioro de la situación 

económica y a las variaciones del mercado, debe ser considerado propio de la actividad 

empresarial de la arrendataria, una empresa dedicada a la gestión hotelera”, pel que no s’ha 

d’imposar a l’arrendador de l’hotel. A més, estima que en el contracte les parts ja van atribuir tal 

risc a la part arrendatària en fixar en la clàusula de la renda una combinació d’un sistema de renda 

variable i una renda mínima garantida. És a dir, el TS considera que el fet de fixar en el contracte 

una renda mínima garantida juntament amb una variable, demostra que les parts van preveure que 

“era posible que no se alcanzase en todos los ejercicios los ingresos mínimos para satisfacer al 

propietario arrendador”67 i que, per tant, no era procedent l’aplicació de la rebus. 

 

No obstant, d’acord amb la jurisprudència menor, aquesta sentència tenia com a punt de partida la 

crisi econòmica i, per tant, aquest risc era un risc normal del mercat. En canvi, en els casos 

 
de la rebus. En altres ocasions, el fet que l’arrendatari hagi tingut iniciativa o no per renegociar el contracte, s’ha tingut 
en consideració per la decisió final del tribunal però en relació amb altres circumstàncies. 
64 Vegeu SSAP Álava, Secció 1ª, de 2 de septiembre de 2021 (ECLI:ES:APVI:2021:974); Badajoz, Secció 2ª, de 14 
de gener de 2022 (ECLI: ES:APBA:2022:14); SJPIEI 1, Orotava (La), de 31 de març de 2021 (RJ 2021, 80963; MP: 
Sergio OLIVA PARRILLA). 
65 SAP Badajoz, Secció 2ª, de 14 de gener de 2022 (ECLI: ES:APBA:2022:14) 
66 STS 57/2019, Civil, de 15 de gener (ECLI:ES:TS:2019:57). 
67 MILÀ RAFEL, Rosa, «Cláusula «rebus sic stantibus» y contrato de arrendamiento: el riesgo de disminución de 
rentabilidad del negocio debe ser considerado propio de la arrendataria. Comentario a la STS de 15 de enero de 2019», 
Revista Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, núm.112/2020, 2020, pp. 2-3. 
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analitzats en aquest treball “la crisis económica está motivada por una crisis sanitaria sin 

precedentes, la cual ha provocado incluso el cierre forzoso y distintas limitaciones a la ocupación 

hotelera acordadas por el Gobierno (...), que abonan la conclusión de la imprevisibilidad del 

riesgo en cuestión y la falta de cobertura frente al mismo del sistema de asignación de riesgos 

pactado”68. És a dir, respecte els contractes d’arrendament de local de negoci que s’han vist afectats 

per la pandèmia, el risc de la disminució dels ingressos, en ser totalment imprevisible, no pot 

considerar-se que s’hagi assignat als arrendataris quan s’ha fixat una renda mínima garantida i, per 

tant, no impediria l’aplicació de la clàusula rebus. La incorporació d’una renda mínima garantida 

s’interpreta com una garantia a l’arrendador d’una renda mínima en el cas de que la renda variable 

no arribi al mínim pactat per causes imputables a l’arrendatari o per circumstàncies que les parts, 

en el moment de la celebració del contracte, haguessin pogut representar-se, almenys, encara que 

sigui remotament (com les fluctuacions de mercat)69.  

 

A part, encara que es parteixi de l’idea de que els riscs derivats de la COVID-19 no han estat 

assignats en els contractes celebrats de forma prèvia a l’esclat de la crisi sanitària, és possible que 

alguns continguin clàusules d’assignació de riscs que utilitzin termes molt amplis, abastant a 

qualsevol tipus d’esdeveniment, incloent la COVID-19. En aquests casos, caldrà una interpretació 

curosa per tal de determinar si hi ha o no atribució del risc a una de les parts i, conseqüentment, si 

es pot o no aplicar la clàusula rebus70. 

 

5.2.2 Alteració de la base del negoci causant la frustració de la finalitat del contracte o 

l’excessiva onerositat per una de les parts 
Malgrat les circumstàncies que acompanyen la COVID-19 semblaria ser que molts contractes 

compleixen el requisit d’excessiva onerositat, no necessàriament és així, ja que s’ha de tenir en 

compte la noció d’excessiva onerositat. Aquesta compren una ruptura desorbitant de l’equilibri 

 
68 SJPI 2, Cartagena, d’1 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1427). 
69 SJPI 21, Palma de Mallorca, de 19 de noviembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:2417); SJPI 2, Orihuela, de 17 de 
desembre de 2021 (RJ 2021, 263328; MP: Alfonso Carlos ALIAGA CASANOVA); SJPI 5, Palma de Mallorca, d’1 
de juliol de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:545); SJPI 4, Santiago de Compostela, 2 de setembre de 2021 (RJ 2021, 807; 
MP: Ana Belén LÓPEZ OTERO); SJPI 4, Gandia, d’1 de maig de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:262); AJPI 1, Valencia, 
de 25 de juny de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:16A). 
70 GREGORACI, Anuario de Derecho Civil, volum LXXIII, fasc. II, 2020, pp. 455-490. 
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contractual que pot manifestar-se de dues formes: per un augment dels costos d’execució de la 

prestació o bé per una reducció del valor de la contraprestació rebuda71.  

 

Si és així, llavors, les preguntes que haurien de fer-se els tribunals haurien de ser: quin és el preu 

dels arrendaments de locals de negoci i quin és el preu que esta pagant l’arrendatari?. No obstant, 

la dada que tenen en compte per resoldre aquest tipus de supòsits és quan ha baixat el nivell de 

facturació de l’arrendatari?, de manera que se centren en l’economia del deutor (en els problemes 

de liquidesa del deutor) i no en l’economia del contracte (en l’equilibri entre les prestacions). Ergo, 

no s’haurien d’incloure en aquesta noció les dificultats de liquidesa d’una de les parts pel 

compliment de la prestació, però que no tenen cap mena de relació amb l’equilibri del contracte72. 

 

5.2.3 Deure d’actuar de bona fe 

El deure de negociar prèviament no és més que la càrrega de bona voluntat que ha d’acreditar el 

deutor que pretén que sigui aplicada al seu favor la rebus. Si no s’acredita, procediria inferir que la 

seva pretensió de sortir del contracte és oportunista i no legítima73. 

 

5.3 Desestimació de l’aplicació de la clàusula rebus 

Molts tribunals han establert que la clàusula rebus no és aplicable d’ofici ni de forma automàtica74. 

És imprescindible desplegar una adequada activitat probatòria per tal de determinar quin ha sigut 

l’impacte en el cas concret de la causa en qüestió (la pandèmia) en l’activitat econòmica de 

l’arrendatari per poder determinar si existeix una excessiva onerositat i si és procedent o no 

l’aplicació de la clàusula. És requisit de tal intensitat que els casos en què s’ha desestimat 

l’aplicació de la rebus ha sigut bàsicament per la falta d’acreditació de que l’alteració extraordinària 

 
71 Ibídem 
72 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
73 CARRASCO PERERA / FERNÁNDEZ, en Derecho de contratos, 3a edició, ARANZADI, 2021, pp. 44-85. 
74 SJPIEI 1, Leganés, de 13 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538); SJPI 7, Les Palmes de Gran Canaria, de 
16 de març de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:260); SAP Santa Cruz Tenerife, Secció 1ª, de 9 de setembre de 2021 
(ECLI:ES:APTF:2021:2335); 
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i imprevisible de les circumstàncies al moment de la celebració del contracte (la crisis sanitària) 

produeixi un perjudici greu i excessivament onerós a l’arrendatari en concret75.  

 

A mode d’exemple, la Sentència del Jutjat de Primera Instància de Cartagena d’1 de setembre de 

2021 que no considera procedent l’aplicació de la rebus perquè “la demandante no ha practicado 

prueba suficiente sobre la medida en que dicha crisis ha afectado, en particular, al hotel de 

Cartagena, así como su incidencia en el equilibrio prestacional que constituye la base del contrato. 

De esta forma, no sólo resulta imposible conocer si el desequilibrio derivado de la crisis puede 

calificarse como extraordinario y excesivamente gravoso para la parte arrendataria, sino que 

imposibilita una decisión fundada sobre las concretas medidas de ajuste que sería necesario 

adoptar para restablecer el equilibrio perdido”76. 

 

En particular, en la Sentència de l’Audiència Provincial d’Ourense de 20 de gener de 202277 

s’estableix que, a la falta d’acreditació, s’afegeix el fet que l’arrendatari tingui varies marques que 

operin “online” pel que “no es estimable que pretenda repercutir en la arrendadora, a través de 

una disminución del importe de la renta, una hipotética y no acreditada disminución de ventas, 

máxime si reparamos en que, como es notorio, durante la pandemia se produjo un notable 

incremento del comercio electrónico (…) no resulta estimable (…) realizar una simple 

equiparación proporcional entre la disminución de aforo y el importe de renta que debe abonarse, 

dando por hecho que tal disminución de aforo repercute de manera directa y proporcional en una 

disminución de las ventas”. 

 

5.4 Aplicació de la clàusula rebus en contractes d’arrendament de local de negoci situats 

en aeroports gestionats per AENA 
Altrament, cal fer especial menció als contractes d’arrendament de local de negoci situats en els 

aeroports gestionats per Aeroports Espanyols i Navegació Aérea (AENA) on s’ha produït una 

 
75 SAP Ourense, Secció 1ª, de 20 de gener de 2022 (ECLI:ES:APOU:2022:21); SJPI 1, San Bartolomé de Tirajana, de 
28 de gener de 2022 (RJ 2022, 6173; MP: Carlos LOBÓN LACUEVA); SJPI 2, Cartagena, d’1 de setembre de 2021 
(ECLI:ES:JPI:2021:1427). 
76 SJPI 2, Cartagena, d’1 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1427). 
77 SAP Ourense, Secció 1ª, de 20 de gener de 2022 (ECLI:ES:APOU:2022:21) 
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reducció dràstica dels passatgers inclòs després de l’aixecament del confinament domiciliari78 per 

dos motius. Primerament, perquè es discuteix si realment aquests supòsits són contractes 

d’arrendament de local de negoci i, per tant, estan sotmesos al dret privat o si són concessions i, 

per tant, estan sotmesos al dret administratiu79. En segon lloc perquè, davant la situació generada 

per la COVID-19, es va promulgar la Llei 13/202180, per la qual es modifica la Llei 16/198781, que 

inclou una Disposició Final Sèptima que estableix el següent: “los contratos de arrendamiento o 

de cesión de local de negocio para actividades de restauración o de comercio minorista concluidos 

entre AENA SME S.A. y operadores privados que se encontrasen en vigor el día 14 de marzo de 

2020, o hubiesen sido licitados con anterioridad a dicha fecha, quedarán automáticamente 

modificados” en els termes que la pròpia llei estableix. Bàsicament, s’obliga a AENA a reduir la 

renda mínima garantida en proporció al tràfic de passatgers en l’aeroport82. Així doncs, el legislador 

ha intervingut expressament en aquests contractes i, en aquests casos, la modificació del contracte 

no es donarà per aplicació de la rebus, sinó automàticament per efecte d’aquesta llei. 

 

En línia amb l’anterior, cal indicar que respecte aquelles sentències sobre la modificació del 

contracte d’arrendament de local de negoci afectats per la COVID-19 dictades amb anterioritat a 

l’entrada en vigor d’aquesta llei, com és lògic, s’ha introduït una modificació del contracte en 

aplicació de la clàusula rebus quan s’han complert els requisits i no per efecte de la Llei 13/202183. 

 

5.5 Efectes sol·licitats per les parts i concedits pels tribunals espanyols 

Respecte els efectes sol·licitats en aplicació de la rebus, des del punt de vista de l’arrendatari, se 

sol·liciten modificacions relacionades amb l’obligació de prestar noves garanties o amb l’obligació 

del pagament de la renda. Aquesta última obligació pot ser modificada en diversos sentits: 

 
78 SJPI 5, Palma de Mallorca, d’1 de juliol de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:545) apunta que, segons la web d’AENA, la 
reducció ha sigut d’un 79,5%. 
79 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
80 Ley 13/2021, de 1 de octubre, por la que se modifica la Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenación de los Transportes 
Terrestres en materia de infracciones relativas al arrendamiento de vehículos con conductor y para luchar contra la 
morosidad en el ámbito del transporte de mercancías por carretera, así como otras normas para mejorar la gestión en 
el ámbito del transporte y las infraestructuras. BOE, núm. 236, de 2 d’octubre de 2021. 
81 Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenación de los Transportes Terrestres. BOE, núm. 182, de 31 de juliol de 1987. 
82 SJPI 21, Palma de Mallorca, de 19 de novembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:2417). 
83 SJPI 5, Palma de Mallorca, d’1 de juliol de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:545); SJPI 4, Santiago de Compostela, 2 de 
setembre de 2021 (RJ 2021, 807; MP: Ana Belén LÓPEZ OTERO). 
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a) La reducció de la quantia de la renda, que és el que se sol·licita i es concedeix més84. 

b) La suspensió de l’obligació del pagament de la renda85, tot i que es concedeix de manera molt 

excepcional i només pel període de tancament86.  

c) L’ajornament de la renda87. 

 

Des del punt de vista de l’arrendador, se sol·liciten modificacions relacionades amb l’exercici dels 

mecanismes amb els què disposa el creditor (arrendador) davant l’incompliment del seu deutor 

(arrendatari) i en relació amb les garanties amb què disposa88, és a dir, que se suspengui la 

possibilitat d’exercitar la pretensió de compliment, la possibilitat de resolució, d’interposar una 

acció de desnonament o d’executar garanties. Això ha plantejat el possible xoc d’aquestes mesures 

amb el dret a la tutela judicial de l’article 24 de la Constitució Espanyola. Per una banda, s’estaria 

vulnerat el dret a la tutela judicial efectiva en privar al creditor d’exercir aquestes pretensions però, 

per altra banda, si finalment s’apliqués la rebus no estaríem davant d’un incompliment del deutor 

i, per tant, el creditor no podria exercitar-les89. 

 

L’impacte de la pandèmia no deixa de ser temporal pel que el més adequat seria que, excepte en 

supòsits excepcionals, les solucions davant la mateixa siguin també temporals. Per aquest motiu, 

l’aplicació de la rebus, hauria de conduir a la seva modificació i no a la seva resolució. I justament 

aquesta és la postura que estan adoptant els jutges. La majoria de resolucions en què, com a 

conseqüència de la COVID-19, s’ha aplicat la clàusula rebus, li han atorgat efectes modificatius i 

 
84 SJPI 2, Vitoria-Gasteiz, de 29 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1596); SJPIEI 1, Leganés, de 13 de setembre 
de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538); SJPI 2, Cartagena, d’1 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1427); SJPI 4, A 
Coruña, de 4 de juny de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1408); SJPI 7, Les Palmes de Gran Canaria, de 16 de març de 2021 
(ECLI:ES:JPI:2021:260); SJPI 21, Palma de Mallorca, de 19 de noviembre de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:2417); SJPIEI 
1, Leganés, de 13 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538). 
85 SJPI 4, Gandia, d’1 de maig de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:262); AJPIEI 7, Palencia, de 9 de febrer de 2021 (RJ: 2021, 
2303; MP: Vicente DÍEZ MARTÍN); AJPI 1, Donostia-San Sebastián, de 6 d’octubre de 2020 (RJ: 2020, 129529; MP: 
José Manuel GRAO PEÑAGARICANO) 
86 SJPI 4, Santiago de Compostela, 2 de setembre de 2021 (RJ 2021, 807; MP: Ana Belén LÓPEZ OTERO); SJPI 5, 
Palma de Mallorca, d’1 de juliol de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:545). 
87 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
88 AJPI 2, Benidorm, de 7 de juliol de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:20A); AJPIEI 7, Palencia, de 9 de febrer de 2021 (RJ: 
2021, 2303; MP: Vicente DÍEZ MARTÍN); AJPI 74, Madrid, de 13 d’agost de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:19A); AJPI 
3, Barakaldo, d’1 de setember de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:27A); AJPI 1, Donostia-San Sebastián, de 6 d’octubre de 
2020 (RJ: 2020, 129529; MP: José Manuel GRAO PEÑAGARICANO); AJPI 31, Barcelona, de 21 de setembre de 
2020 (ECLI: ES:JPI:2020:22A); AJPI 3, Tarragona, de 13 de desembre de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:78A). 
89 Ponència de Beatriz GREGORACI: “La incipiente y emocional “jurisprudencia” sobre la pandemia”, Seminari del 
Grup de Recerca en Dret Patrimonial, UPF (21/04/2022) 
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no extintius. S’ha modificat el contracte introduint una reducció de la renda, o, tot i que de manera 

més residual90, la suspensió de la mateixa, durant el període de tancament forçat dels locals, i una 

reducció de la renda durant la resta de períodes en què, sense estar obligat al tancament forçat, el 

local arrendat es troba necessàriament afectat per limitacions directes, ja siguin d’aforament, horari, 

de la pròpia activitat i/o que dificultin al públic a acudir al mateix91. 

 

No obstant, de forma aïllada, l’Audiència Provincial de Badajoz92 considera que, una vegada 

s’aixeca la mesura del tancament i l’arrendatari pot obrir el seu comerç, el contracte d’arrendament 

ha de tornar a la seva forma originaria ja que les possibles oscil·lacions en les vendes no són 

alteracions excepcionals, sinó riscs normals del contracte i, per tant, la sola reducció de les vendes 

en un interval de temps concret no pot donar lloc a l’aplicació de la clàusula rebus, en mancar el 

requisit de la imprevisibilitat. 

 

Molts arrendataris han dut a terme una utilització oportunista de la invocació de la clàusula rebus 

per rendes referents a mensualitats anteriors a la declaració de l’estat d’alarma i, per tant, anteriors 

a la imposició de les mesures governamentals per fer front a la pandèmia, però fonamentant 

l’aplicació de la rebus pels efectes derivats de les mateixes. A la pràctica, els tribunals desestimen 

la pretensió d’aplicar la rebus respecte aquestes rendes ja que en aquell moment encara no s’havia 

produït una alteració extraordinària i sobrevinguda de les circumstàncies i, per tant, seria 

improcedent l’aplicació de la rebus al no complir-se un dels requisits més essencials93. 

 

Fins i tot hi ha casos en què, inclòs havent aplicat la clàusula rebus en primera instància, i havent 

modificat el contracte d’arrendament introduint una reducció de la renda mensual, la part que l’ha 

invocat apel·la reclamant una major reducció de la renda. En aquests casos, l’Audiència Provincial 

 
90 SJPI 4, Santiago de Compostela, 2 de setembre de 2021 (RJ 2021, 807; MP: Ana Belén LÓPEZ OTERO). 
91 SJPI 2, Vitoria-Gasteiz, de 29 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1596); SJPIEI 1, Leganés, de 13 de setembre 
de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538); SJPI 4, Gandia, d’1 de maig de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:262); SJPI 2, Orihuela, 
de 17 de desembre de 2021 (RJ: 2021, 263328; MP: Alfonso Carlos Aliaga Casanova); SJPIEI 2, Cáceres, d’11 d’agost 
de 2020 (ECLI:ES:JPII:2020:315); 
92 SAP Badajoz, Secció 2ª, de 14 de gener de 2022 (ECLI: ES:APBA:2022:14): “un circunstancial desplome de ventas 
no pueda justificar ya la aplicación de la cláusula. A diferencia del cierre que es una circunstancia objetiva e 
impeditiva de la actividad, las ventas tienen un componente claramente aleatorio, que entra de lleno en los riesgos 
normales del contrato. No podemos afirmar que se haya frustrado la finalidad económica del contrato”. 
93 SAP Madrid, Secció 14ª, de 7 de desembre de 2021 (ECLI:ES:APM:2021:15413); SAP Pontevedra, Secció 3ª, de 
7 de juliol de 2021 (ECLI:ES:APPO:2021:1669); SJPIEI 2, Cáceres, d’11 d’agost de 2020 (ECLI:ES:JPII:2020:315) 
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d’Àlaba ha desestimat aquesta pretensió ja que considera que amb l’aplicació de la clàusula rebus 

s’ha d’intentar mantenir i restablir l’equilibri de les prestacions contractuals que s’ha perdut com a 

conseqüència de l’absència d’ingressos pels efectes extraordinaris de la pandèmia. Però això no 

implica que l’arrendatari pugui pretendre que l’arrendador assumeixi la major part de la renda per 

equilibrar aquesta absència d’ingressos, és a dir, “con la rebus sic stantibus no se trata de 

indemnizar o compensar a la demandante (arrendatari) la ausencia de ingresos origen del 

desequilibrio contractual, sino de hallar el modo de volver al equilibrio contractual entre las 

partes mientras dura la causa, de la que forma parte la ausencia de ingresos. El desequilibrio 

acaecido no es imputable ni responsabilidad de ninguna de las partes”94. En resum, “la carga de 

la renta deviene excesivamente gravosa para la arrendataria en esos periodos, pero la supresión 

total de la obligación (o una reducció molt alta com del 90%, per exemple) significaría transferir 

a la arrendadora todo el perjuicio, lo cual no es equitativo. Por ello, lo razonable es establecer un 

mecanismo que distribuya entre las partes el perjuicio (...). Esa modificación de la renta, 

razonablemente, no puede sustentarse (...) prescindiendo del mínimo garantizado, pues en los 

periodos de cierre la carga la asumiría en su totalidad la arrendadora”95. 

 

5.6 Discussió sobre la compatibilitat de la clàusula rebus amb la legislació d’emergència 

Una de les qüestions més interessants que planteja la legislació d’emergència és la seva relació 

amb la clàusula rebus; en discernir si l’aplicació d’aquesta normativa adhoc exclou la possibilitat 

de sol·licitar modificacions addicionals del contracte en base a la clàusula rebus. Existeixen 

diverses interpretacions al respecte: (a) incompatibilitat entre la regulació d’emergència i la 

clàusula rebus i (b) compatibilitat entre la regulació d’emergència i la clàusula rebus. 

 

D’una banda, pel que fa a la primera interpretació, segons Fernando GÓMEZ POMAR i Juan Alti 

SÁNCHEZ-AGUILERA96 l’arrendatari que sol·licita l’aplicació de les mesures previstes en la 

regulació d’emergència admet com a mecanisme de reequilibri el previst pel legislador i, per tant, 

no pot, alhora, acudir a altres vies de modificació reequilibradora. El fonament d’aquesta 

interpretació és que la legislació d’emergència ja reajusta la relació contractual i, per tant, exclou 

 
94 SAP Álava, Secció 1ª, de 2 de septiembre de 2021 (ECLI:ES:APVI:2021:974) 
95 SAP Álava, Secció 1ª, de 30 de juny de 2021 (ECLI: ES:APVI:2021:623). 
96 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
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un reequilibri addicional en base al mateix fonament, com seria la utilització de la doctrina rebus. 

Malgrat les diferències en el concepte, abast i finalitat de la legislació d’emergència i de la clàusula 

rebus, consideren que la clau que permet resoldre aquesta qüestió és el caràcter subsidiari de la 

clàusula rebus. Aquest caràcter determina que si existeixen altres mecanismes amb vocació de 

reequilibrar el contracte (com serien les mesures de la legislació d’emergència, des d’un punt de 

vista ampli) no s’hauria d’aplicar la rebus, inclòs en aquelles relacions jurídiques a les que no 

resulta aplicable el mecanisme de reequilibri previst per la normativa d’emergència. És a dir, 

aquells arrendataris exclosos de l’àmbit subjectiu de la normativa específica tampoc poden accedir, 

en base a la rebus, a beneficis comparables als previstos en la normativa ja que això seria destruir 

el disseny legal operat pel legislador, fins i tot si sol·licitessin, en base a la rebus, mesures més 

modestes i de menor entitat que les previstes en la normativa. No obstant, en aquest últim cas, 

admeten que en determinats casos excepcionals, es pugui aplicar de manera continguda la clàusula 

rebus només si és de forma enormement restrictiva. 

 

Per contra, el professor PANTALEÓN97 defensa que l’aplicació de la normativa d’emergència no 

impedeix que ni els arrendataris beneficiats de la moratòria legal ni els que queden fora del seu 

àmbit d’aplicació, puguin sol·licitar i, en el seu cas, obtenir en seu judicial un reequilibri de les 

prestacions del contracte en base a la rebus, sempre i quan estigui justificat. Considera que la 

regulació adoptada se separa totalment de la clàusula rebus, en la mesura que té “una lògica 

redistributiva d’ajuda als arrendataris típicament més dèbils, sense sacrificar als arrendadors 

típicament més dèbils”, una lògica que és diferent a la de justícia o equitat que caracteritza la 

doctrina rebus. El propòsit del legislador ha sigut garantir una protecció mínima pels arrendataris 

inclosos dins l’àmbit d’aplicació de la normativa, però això no exclou que puguin aconseguir-ne 

una de major en base a la rebus.  

 

La jurisprudència menor s’ha pronunciat al respecte i considera que l’existència de la normativa 

d’emergència no impedeix acudir a la clàusula rebus com a complement jurídic per tal d’aconseguir 

un restabliment de l’equilibri i l’equitat de manera completa. De manera que, encara que 

l’arrendatari no compleixi els requisits per acollir-se a aquesta normativa, res impedeix que pugui 

 
97 PANTALEÓN PRIETO, Almacén de Derecho, 2020, pp. 1-10. 
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invocar la clàusula rebus98. És més, encara que compleixi els requisits, això no significa que 

l’arrendatari no pugui sol·licitar una altra conseqüència jurídica diferent de la prevista en la 

normativa esmentada, com seria l’aplicació de la clàusula rebus, “si entiende que con esa 

consecuencia no se produce el equilibrio contractual ni se restablece la base del negocio”99. Per 

tant, consideren que, en certa mesura, la llei d’emergència és una protecció de mínims però que no 

exclou altres tipus de mesures. Aquesta posició la sustenten principalment en dos arguments100: 

(1) La jurisprudència del TS que ha configurat la doctrina de la rebus no estableix una 

conseqüència única davant l’alteració extraordinària de les circumstàncies sinó que preveu una 

revisió o modificació del contracte en termes d’equitat, equitat que no és sempre igual en tots 

els contractes, independentment que el fet que fonamenta la invocació de la clàusula (COVID-

19) sigui igual. En aquest sentit, la normativa d’emergència és idònia per a la protecció 

econòmica de certs arrendataris però no exclou l’aplicació de la clàusula rebus ja que és l’únic 

mecanisme per garantir els principis de bona fe, equitat i commutabilitat de les prestacions. 

(2) La finalitat de la normativa d’emergència no és eliminar la possibilitat d’acudir a una altra 

solució a la situació creada per la COVID-19. A mode d’exemple, el RDL 15/2020, en 

l’exposició de motius, estableix que davant la situació causada per la pandèmia, és procedent 

adoptar una regulació específica “en línia con la clàusula rebus sic stantibus”, de manera que 

el legislador regula una solució més en línia amb la clàusula rebus, sense que en cap moment 

manifesti que és la única conseqüència possible a aplicar. 

 

Amb tot, és indiscutible que es tracta d’una qüestió susceptible de rebre interpretacions diverses i 

actualment no és possible determinar quina d’aquestes interpretacions acabarà imposant-se en la 

pràctica dels tribunals espanyols101. 

 

 
98 SAP Madrid, Secció 14ª, de 7 de desembre de 2021 (ECLI:ES:APM:2021:15413): “la normativa aprobada sobre la 
materia, RDL 15/2020 y 35/2020 no impide acudir a la cláusula rebus sic stantibus”; SAP Badajoz, Secció 2ª, de 14 
de gener de 2022 (ECLI:ES:APBA:2022:14): “el Real Decreto-ley 15/2020, de 21 de abril, de medidas urgentes 
complementarias para apoyar la economía y el empleo (…) o cierra puertas desde un punto de vista jurídico a la 
eventual aplicación de la cláusula rebus”; SJPI 4, Gandia, d’1 de maig de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:262): “RDL 15/20 
(…) prevé un instrumento para evitar las dificultades económicas en las que se podía ver todo arrendatario en un 
contrato como el que nos ocupa, solución que entendemos no excluía ni excluye la aplicación de otras como la que 
ahora insta la parte demandante, relativa a la "rebus"”; SJPI 7, Les Palmes de Gran Canaria, de 16 de març de 2021 
(ECLI:ES:JPI:2021:260); SAP Ourense, Secció 1ª, de 20 de gener de 2022 (ECLI:ES:APOU:2022:21); 
99 SJPI 20, Barcelona, de 8 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1) 
100 SJPI 20, Barcelona, de 8 de gener de 2021 (ECLI:ES:JPI:2021:1) 
101 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
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6. Anàlisis de les diferents propostes de regulació de la clàusula rebus  

6.1 Proposta d’Avantprojecte de Llei de modernització del Dret d’obligacions i contractes 

Cap país del nostre entorn ha codificat la clàusula rebus de manera aïllada, sinó que alguns països, 

com ara Alemanya, França, Itàlia o Portugal, entre d’altres, han codificat el seu equivalent dins 

d’una reforma de molt major impacte en el seu dret de contractes o, fins i tot, dins d’un Codi Civil 

enterament nou102.  

 

A Espanya, el Codi Civil de 1889 no va incloure cap disposició general sobre revisió o resolució 

del contracte per alteració sobrevinguda de les circumstàncies però l’any 2009 les circumstàncies 

de fet (existència d’una recessió econòmica des de l’any 2008 que va portar a un increment dràstic 

de la revisió de contractes) i de dret (era indubtable que la regulació originaria del dret 

d’obligacions i contractes en el CC de 1889 havia quedat obsolet) van propiciar a dur a terme una 

revisió normativa per tal d’incloure un mecanisme regulador d’aquesta alteració. Així doncs, el 

primer intent de codificació de la clàusula rebus es va plantejar l’any 2009 amb la Proposta 

d’Avantprojecte de Llei de modernització del Dret d’obligacions i contractes elaborada per la 

Comissió General de Codificació. No obstant, aquesta proposta finalment no va ser aprovada. 

D’entre les modificacions, l’Avantprojecte proposava incloure en el Llibre IV, referent a la part 

general del Dret d’obligacions i contractes, un Capítol VIII integrat per un nou i únic article, el 

1213, dedicat a l’alteració extraordinària de les circumstàncies bàsiques del contracte103: 

 

“Si las circunstancias que sirvieron de base al contrato hubieren cambiado de forma 

extraordinaria e imprevisible durante su ejecución de manera que este se haya hecho 

excesivamente oneroso para una de las partes o se haya frustrado el fin del contrato, el 

contratante al que, atendidas las circunstancias del caso y especialmente la distribución 

contractual o legal de riesgos, no le sea razonablemente exigible que permanezca sujeto al 

contrato, podrá pretender su revisión, y si esta no es posible o no puede imponerse a una 

de las partes, podrá aquél pedir su resolución.  

 

 
102 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
103 SALVADOR CODERCH, Indret, 4, 2009, pp. 2-60. 
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La pretensión de resolución sólo podrá ser estimada cuando no quepa obtener de la 

propuesta o propuestas de revisión ofrecidas por cada una de las partes una solución que 

restaure la reciprocidad de intereses del contrato”.  

 

6.2 Avantprojecte de Llei del Codi Mercantil 

No va ser fins el 30 de maig de 2014 que es va produir el segon intent de codificar la clàusula rebus 

a través de l’Avantprojecte de Llei del Codi Mercantil, aprovat pel Consell de Ministres. El Codi 

Mercantil objecte de l’Avantprojecte incloïa un article destinat a l’excessiva onerositat 

sobrevinguda del contracte però finalment no va arribar a convertir-se en projecte de llei i, per tant, 

la modificació prevista no s’ha integrat en el nostre ordenament jurídic104. 

 

6.3 Proposta de l’Associació de Professors de Dret Civil 
Més tard, l’any 2018, l’Associació de Professors de Dret Civil va fer un tercer intent de codificació 

de la clàusula rebus i va publicar una proposta completa d’un nou Codi Civil que incloïa una 

regulació dels efectes derivats de l’alteració extraordinària de les circumstàncies bàsiques del 

contracte en l’article 526-5105. Aquesta proposta va ser molt similar a la proposta de la Comissió 

General de Codificació106. 

 

6.4 Proposta FIDE 

Finalment, arrel de la crisis derivada de la COVID-19, la Fundació per la Investigació del Dret i 

l’Empresa (FIDE) va crear un gabinet en matèria civil i mercantil per tal de proporcionar solucions 

jurídiques als problemes que plantejava la crisis sanitària. Dins d’aquestes solucions, va proposar 

la regulació de la clàusula rebus ajustada a les conseqüències de la COVID-19, és a dir, no es 

tractava d’una proposta dirigida a durar a llarg termini i a incorporar-se en el nostre ordenament 

 
104 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
105 “1. Si las circunstancias que sirvieron de base al contrato cambian de forma extraordinaria e imprevisible durante 
su ejecución, de manera que ésta se haga excesivamente onerosa para una de las partes o se frustre el fin del contrato, 
puede pretenderse su revisión para adaptar su contenido a las nuevas circunstancias, o su resolución. 2. Lo dispuesto 
en el apartado anterior solo procede cuando: a) el cambio de circunstancias es posterior a la celebración del contrato; 
b) no es equitativo exigir al contratante perjudicado, atendida especialmente la distribución contractual y legal del 
riesgo, que permanezca sujeto al contrato; y c) el contratante perjudicado ha intentado de buena fe una negociación 
dirigida a una revisión razonable del contrato. 3. El juez solo puede estimar la pretensión de resolución cuando no 
sea posible o razonable imponer la propuesta de revisión ofrecida. En este caso el juez ha de fijar la fecha y las 
condiciones de la resolución”. 
106 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
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jurídic sinó que era una solució puntual per fer front a la crisis ocasionada per la COVID-19107. La 

redacció proposada per FIDE és la següent:  

 

“1. Sin perjuicio de lo que pueda disponerse en normas especiales, si como consecuencia 

de la pandemia del Covid19 o de la situación económica causada por ella, las 

circunstancias que sirvieron de base a un contrato civil o mercantil hubieren cambiado de 

forma extraordinaria e imprevisible durante su ejecución de manera que esta se haya hecho 

excesivamente onerosa para una de las partes o se haya frustrado el fin del contrato, el 

contratante al que, atendidas las circunstancias del caso y especialmente la distribución 

contractual o legal de riesgos, no le sea razonablemente exigible que permanezca sujeto al 

contrato, tendrá el derecho y la carga de solicitar la renegociación del contrato. Las partes 

deberán negociar objetivamente de buena fe durante un plazo prudencial.  

 

2. En caso de no llegarse a un acuerdo la parte perjudicada por el mantenimiento del 

contrato podrá pretender su revisión, y si esta no es posible o no puede imponerse a una 

de las partes, podrá aquél pedir su resolución.  

 

3. La pretensión de resolución solo podrá ser estimada cuando no quepa obtener de la 

propuesta o propuestas de revisión ofrecidas por cada una de las partes una solución que 

restaure la reciprocidad de intereses del contrato (…)” 

 

Tal com apunten Fernando GÓMEZ POMAR i Juan Alti SÁNCHEZ-AGUILERA108 hi ha dos elements a 

destacar d’aquesta proposta. Primerament, és la única proposta formulada en el marc del context 

de la pandèmia i les seves conseqüències que té un doble efecte: considerar de forma generalitzada 

que els requisits per l’aplicació de la clàusula rebus es compleixen en aquells contractes afectats 

per la COVID-19 així com establir una regulació ad hoc per la realitat fàctica del moment que 

decaurà una vegada es torni a la normalitat social, econòmica i contractual. En segon lloc, anima a 

les parts a que arribin a un acord a través de dos incentius: imposa la condemna en costes a aquella 

 
107 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
108 GÓMEZ POMAR / SÁNCHEZ-AGUILERA, InDret, 2021, pp. 502-577. 
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part que en els tribunals hagi obtingut un resultat menys favorable que l’ofert per la contrapart109 

i, a més, imposa el pagament d’una indemnització de danys i perjudicis a aquella part que es negui 

de mala fe a considerar una oferta de renegociació110. 

 

6.5 Conveniència de la regulació de la clàusula rebus 

Així doncs, i tal com estableix el TS, cada vegada són més les veus que pretenen normalitzar el 

problema de l’alteració sobrevinguda de les circumstàncies, donant-li un lloc a la teoria general 

dels contractes i de les obligacions. S’està produint un canvi en la valoració i configuració de la 

clàusula rebus que no només es manifesta en els Principis UNIDROIT sobre contractes comercials 

internacionals i en els Principis Europeus de la Contractació, sinó també en l’Avantprojecte de Llei 

relatiu a la modernització del Dret d’Obligacions i Contractes del Codi Civil i en la Proposta de 

Codi Mercantil de la Comissió General de Codificació del Ministeri de Justícia, entre d’altres111. 

 

Sota el meu punt de vista, seria convenient disposar d’una regulació de la clàusula rebus o, pel 

menys, d’un mecanisme que reguli l’alteració sobrevinguda de les circumstàncies del contracte, 

per tal de flexibilitzar el nostre sistema actual de contractes així com reduir la litigiositat en aquests 

tipus de supòsits. De tota manera, en línia amb aquests dos objectius, Pastora DE ARTÍÑANO 

MARRA112 adverteix que, en el cas que es procedís a una regulació de la clàusula rebus, podrien 

sorgir dos obstacles. En primer lloc, si la regulació abastés els supòsits d’alteració sobrevinguda de 

circumstàncies del contracte de forma genèrica, el més probable és que les parts afectades hagin 

d’acudir a un procediment judicial perquè el tribunal interpreti la norma i l’apliqui al cas concret 

de manera que ja no es compliria el segons dels objectius. En segon lloc, si, pel contrari, la regulació 

fos excessivament acurada i descriptiva, en comptes de flexibilitzar el sistema potser es tornaria 

més rígid, incomplint així el primer dels objectius esmentats. Ergo, la regulació normativa de la 

rebus és tan convenient com complicada i, per tant, en el seu cas, el legislador haurà de ser 

especialment curós a l’hora de dur-la a terme. 

 
109 “Si entablado un litigio una de las partes obtuviera por sentencia o resolución análoga un resultado menos 
favorable que el de una oferta de transacción formulada por la otra parte, tanto antes como durante el pleito, será 
condenada al pago de las costas devengadas con posterioridad al rechazo de la oferta”. 
110 “El rechazo de mala fe por una parte de una oferta de renegociación del contrato formulada por la contraria dará 
lugar a la indemnización de los daños y perjuicios causados, tanto si finalmente se revisa como si se resuelve el 
contrato”. 
111 CASTIÑEIRA JEREZ, InDret, 2014, pp. 1-26. 
112 DE ARTÍÑANO MARRA, Icade. Revista de la Facultad de Derecho, 110, 2020, pp. 1-11. 
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7. Conclusions 
I. Les restriccions imposades pel govern per fer front a la pandèmia poden constituir, en cada 

cas concret, força major que exoneri de responsabilitat al deutor que no compleixi amb la seva 

prestació. No obstant, en el cas que ens ocupa, en contractes d’arrendament de negoci, la 

COVID-19 no pot operar com a força major ja que estem parlant d’obligacions de caràcter 

pecuniari i, tal com ha establert la jurisprudència, aquestes sempre es poden complir. En 

aquest tipus de contractes, els arrendataris que no poden fer front a la renda només poden 

invocar la rebus per tal que se’ls modifiquin les condicions contractuals pactades inicialment.  

 

II. El principi de vinculació contractual és de vital importància en l’àmbit contractual ja que 

garanteix seguretat jurídica en obligar a que els contractes es compleixin en tot cas i en els 

termes establerts pel mateix, fins i tot si el seu compliment ha esdevingut més onerós per una 

de les parts. No obstant, el TS ha admès que, en els contractes de tracte successiu o de tracte 

únic però amb compliment diferit en el temps, la possibilitat de revisar les condicions inicials 

del contracte es pot materialitzar, en aplicació de la rebus, en els casos següents: quan es 

produeixi una alteració extraordinària, sobrevinguda i imprevisible de les circumstàncies en 

relació a aquelles existents en el moment de la celebració del contracte i aquesta alteració 

comporti una excessiva, no només major, onerositat per una de les parts, operant així la rebus 

com a excepció al principi pacta sunt servanda. Això si, sempre i quan no existeixi cap altre 

mitjà per posar remei al perjudici, és a dir, que no existeixin mecanismes legals o contractuals 

alternatius a la rebus.  

 

III. Hi ha un debat doctrinal sobre el caràcter subsidiari de la rebus; sobre si la legislació 

d’emergència adoptada pel legislador, tan espanyol com català, per fer front a la desprotecció 

econòmica en la que es trobaven molts arrendataris és compatible o no amb la possibilitat de 

sol·licitar modificacions addicionals del contracte en base a la clàusula rebus. D’acord amb 

l’escassa jurisprudència menor que s’ha donat en el context de la COVID-19, es dóna com a 

solució preponderant la compatibilitat entre les dues figures, és a dir, l’arrendatari, 

independentment de que estigui o no dins l’àmbit d’aplicació de la legislació d’emergència, 

pot sol·licitar una conseqüència diferent de la prevista en la mateixa en base a la rebus. 
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IV. Analitzant l’evolució jurisprudencial del TS sobre la interpretació dels requisits d’aplicació 

de la rebus, s’observa com s’ha passat d’una interpretació tradicionalment restrictiva i 

cautelosa a una segona etapa flexibilitzadora i més oberta a la seva aplicació durant la crisis 

econòmica del 2008, per acabar retornant novament a una etapa formalista i limitadora l’any 

2014. Actualment, en el context d’una nova crisis, tot i que aquesta vegada sanitària, sembla 

ser que la línia d’interpretació jurisprudencial dels Jutjats de Primera Instància i de les 

Audiències Provincials retorna a la flexibilització de la rebus, considerant les mesures 

adoptades per la COVID-19 com una alteració extraordinària, sobrevinguda i imprevisible 

que pot fonamentar la seva aplicació. Així doncs, aquesta figura s’ha adaptat als temps de 

pandèmia per mitjà d’una interpretació dels tribunals espanyols i la creació de normativa per 

part del govern Espanyol. No obstant, el TS encara no s’ha pronunciat al respecte, que és qui 

tindrà l’última paraula. 

 

V. Els tribunals han aplicat la rebus en contractes d’arrendament de locals de negoci afectats per 

la COVID-19 quan s’ha provat, en el cas concret, que l’alteració generada per la COVID-19 

i les conseqüents mesures ha provocat una alteració de la base del negoci causant la frustració 

de la finalitat del contracte o bé un perjudici greu i excessivament onerós per la part 

arrendatària, les parts han actuat de bona fe (han intentat negociar per arribar a una solució) i 

la solució que es persegueix és equitativa i justa de manera que els guanys i pèrdues es 

distribueixen entre les parts. A més, la incorporació en el contracte d’una renda mínima 

garantida no ha impedit l’aplicació de la rebus ja que, en el marc de la COVID-19, han 

considerat que no suposa una assignació a l’arrendatari del risc de la disminució dels 

ingressos, en ser la crisi sanitària un fet totalment imprevisible.  

 

VI. En la majoria de casos en què no s’ha aplicat ha sigut per la falta de prova de que l’alteració 

extraordinària i imprevisible, la crisis sanitària, hagi produït la frustració de la finalitat del 

contracte o un perjudici excessivament onerós a l’arrendatari en el cas concret.  

 

VII. Mereixen especial menció els contractes d’arrendament de local de negoci situats en els 

aeroports gestionats per AENA ja que quedaran modificats automàticament en els termes 

establerts per la Llei 13/2021 i no per aplicació de la rebus. 
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VIII. En definitiva, a través de l’anàlisi jurisprudencial, podem arribar a dues conclusions:  

A. És dubtós que existeixi algun cas que reuneixi tots els pressupòsits d’aplicació de la rebus 

perquè (a) en alguns casos, ens hem de plantejar, com a mínim, si realment s’han assignat 

o no els riscs del contracte i (b) en nombrosos casos, tot i que es digui que hi ha excessiva 

onerositat, sembla dubtós que realment siguin casos d’excessiva onerositat i no de falta 

de liquidesa del deutor i la falta de liquidesa no és quelcom que hagi de resoldre la rebus. 

B. La modificació del contracte és l’efecte més sol·licitat i aplicat de la clàusula rebus que 

preval sobre la resolució del contracte. Té sentit que els tribunals estiguin adoptant 

aquesta postura ja que, al final, els efectes de la pandèmia no deixen de ser temporals i, 

per tant, la solució més adequada també hauria de ser temporal. 

 

IX. La utilització oportunista de la invocació de la rebus per rendes referents a mensualitats 

anteriors a la declaració de l’estat d’alarma ha sigut denegada en tot cas pels tribunals 

espanyols, ja que en aquell moment encara no s’havia produït una alteració extraordinària i 

sobrevinguda de les circumstàncies i, per tant, no es complia un dels requisits més essencials. 

A més, hi ha arrendataris que interposen recurs d’apel·lació reclamant una major reducció de 

la renda de la ja obtinguda en primera instància, casos en què les Audiències Provincials 

també desestimen la pretensió ja que la rebus té per finalitat restablir l’equilibri de les 

prestacions però no que una de les parts, l’arrendador, assumeixi la major part del perjudici. 

 

X. Per últim, l’ordenament jurídic espanyol hauria de regular en el CC un mecanisme per fer 

front a una alteració extraordinària i sobrevinguda de les circumstàncies contractuals 

originaries per tal d’homogeneïtzar les interpretacions jurisprudencials sobre la clàusula 

rebus. Això si, de manera cautelosa. De fet, en els últims anys ja hi ha hagut diverses propostes 

que integraven la seva regulació com ara: la Proposta d’Avantprojecte de Llei de 

modernització del Dret d’obligacions i contractes elaborada per la Comissió General de 

Codificació l’any 2009, l’Avantprojecte de Llei del Codi Mercantil l’any 2014, la proposta 

d’un nou CC de l’Associació de Professors de Dret Civil l’any 2018 i, finalment, la proposta 

FIDE l’any 2020 arrel de la COVID-19, però cap d’elles ha arribat a bon port. Potser a partir 

de la situació creada per la pandèmia es pugui plantejar una modificació del CC que contempli 

la clàusula rebus. 
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- AJPI 31, de Barcelona, de 21 de setembre de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:22A). 

- AJPI 1, Donostia-San Sebastián, de 6 d’octubre de 2020 (RJ: 2020, 129529; MP: José Manuel 

GRAO PEÑAGARICANO). 
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- AJPI 3, Tarragona, de 13 de desembre de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:78A). 

- AJPI 32, Barcelona, de 23 de desembre de 2020 (ECLI:ES:JPI:2020:76A). 

 

D) Jutjats de Primera Instància i Instrucció 

Sentències 
- SJPIEI 1, Orotava (La), de 31 de març de 2021 (RJ 2021, 80963; MP: Sergio OLIVA 

PARRILLA). 

- SJPIEI 2, Cáceres, d’11 d’agost de 2020 (ECLI:ES:JPII:2020:315). 

- SJPIEI 1, Leganés, de 13 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JPII:2021:538). 

 

Interlocutòries 

- AJPIEI 7, Palencia, de 9 de febrer de 2021 (RJ: 2021, 2303; MP: Vicente DÍEZ MARTÍN). 

 

E) Jutjats de lo Mercantil 
 

- SJMER 2, Bilbao, de 29 de setembre de 2021 (ECLI:ES:JMBI:2021:13031). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


