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Competencia Territorial. Lugar de situacion de la finca versus lugar
del arbitraje

La exposicion de motivos de la LAU hace viable la inclusién en los contratos
de arrendamiento de vivienda de la clausula de arbitraje a través de su
punto 5 que dice que (sic) “En la regulacién de los procesos arrendaticios se
establece que la competencia para conocer de las controversias
corresponde, en todo caso, al Juez de Primera Instancia del lugar donde
esté ubicada la finca urbana, excluyendo la posibilidad de modificar la
competencia funcional por via de sumisién expresa o tacita a Juez distinto.
Esto no obsta para recordar la posibilidad de que las partes en la relaciéon
juridica puedan pactar, para la solucién de sus conflictos, la utilizacién del
procedimiento arbitral”.

Esta afirmacion sustituye la exclusion del arbitraje del derogado articulo
1561 de la LEC de 1881 que atribuia exclusivamente a la jurisdicciéon
ordinaria el conocimiento de las demandas de desahucio; y fueron muchos
los que, en su momento, pidieron mas protagonismo para el arbitraje en la
Proposicion de Ley 124/2006 Orgéanica de Modificacion de la Ley Orgéanica
6/1985 y de la ley 1/2000, en orden a conseguir una mayor agilidad de los
desahucios por falta de pago.

Parece deducirse que el Juzgado competente territorialmente para dirimir y
llevar adelante la ejecucién forzosa de los laudos es el “del lugar en que se
haya dictado” el laudo arbitral cuya ejecucion se pretende aplicando el
articulo 8, apartado 4, de la Ley de Arbitraje, que dispone: “Para la
ejecucion forzosa del laudo serd competente el Juzgado de Primera
Instancia del lugar en que se haya dictado, de acuerdo con lo previsto en el
apartado 2 del articulo 545 de la Ley de Enjuiciamiento Civil...”.

En idéntico sentido se expresa la Ley Rituaria al decir: “Art. 545.2.- Cuando
el titulo sea un laudo arbitral, serd competente para su ejecucion el Juzgado
de Primera Instancia del lugar en que se haya dictado”.

Sin embargo, considero que cuando se trate de resolucidon de contrato de
vivienda por la razén que sea, las instituciones arbitrales y los &arbitros
deben tender a dictar el laudo en el lugar de ubicacién de la finca, tanto por
razones de tiempo (un exhorto supone un retraso de mas de dos meses)
como por razones sociales, por entender que no se debe llevar a un
arrendatario a partido judicial distinto.

Por ello, que debamos advertir de la existencia de préacticas arbitrales en
materia arrendaticia nada convincentes, donde aplican la equidad para
resolver contratos de arrendamientos o donde se elige siempre Madrid
como lugar del arbitraje con independencia del lugar de ubicacién de la
finca. Son ya cientos los autos de juzgados de instancia que rechazan esta
practica y que desde Aeade apoyamos.
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El sistema especial de notificaciones y comunicaciones. Cautelas y
garantias

Asimismo, debemos incidir en relacibn con las notificaciones, las
comunicaciones y el cOmputo de plazos.

El articulo 5 de la Ley de Arbitraje dice: Salvo acuerdo en contrario de las
partes y con exclusién, en todo caso, de los actos de comunicaciéon
realizados en un procedimiento judicial, se aplicaran las disposiciones
siguientes: a) Toda notificacibn o comunicacién se considerara recibida el
dia en que haya sido entregada personalmente al destinatario o en que
haya sido entregada en su domicilio, residencia habitual, establecimiento o
direccidn. Asimismo, sera valida la notificacibn o comunicaciéon realizada
por telex, fax u otro medio de telecomunicacion electrénico, telematico o de
otra clase semejante que permitan el envio y la recepcién de escritos y
documentos dejando constancia de su remisidn y recepcion y que hayan
sido designados por el interesado. En el supuesto de que no se descubra,
tras una indagacién razonable, ninguno de estos lugares, se considerara
recibida el dia en que haya sido entregada o intentada su entrega, por
correo certificado o cualquier otro medio que deje constancia, en el ultimo
domicilio, residencia habitual, direccion o establecimiento conocidos del
destinatario.

Hablamos de notificaciones personalizadas y no personalizadas. Las
primeras son entregadas en la direccién del destinatario; las segundas,
teniendo en cuenta que, tras indagacidon razonable, no se dé con la
residencia, domicilio o direccion del demandado se consideraran recibidas la
fecha en que hayan sido entregadas o intentada la entrega en la ultima
direccion conocida por el destinatario.

Las reglas del articulo 5 LA, si bien son imprescindibles para el correcto
funcionamiento del arbitraje privado, deben ser interpretadas con prudencia
por las instituciones arbitrales. Previo al procedimiento arbitral serd exigible
a propietario e inquilino o a sus representantes legales que, al redactar el
contrato de arrendamiento, dejen bien claro cual es el domicilio designado a
efectos de comunicaciones, que serd generalmente el domicilio o local
arrendado, aunque puede ser un numero de fax. De igual modo, el propio
convenio arbitral puede recoger el acuerdo de las partes que deciden que
un domicilio determinado o un numero de fax concreto sea designado a
efectos de las comunicaciones y notificaciones del articulo 5 LA.

Conclusion.-

Aunque no exista ningun obstaculo legal, sino todo lo contrario, para que
los conflictos derivados de los contratos de arrendamiento, incluidos los
desahucios por falta de pago, sean solventados via arbitraje privado, es
recomendable que se cumplan, al menos, los siguientes canones:
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Que sea un arbitraje de derecho.

Que los arbitros sea: abogados con experiencia, exmagistrados o juristas
de prestigio.

Que, a falta de acuerdo de las partes, los arbitros procuren dictar el
laudo en el lugar de situacion de la finca.

Que, a falta de audiencia, el plazo para enervar el desahucio se amplie
hasta la fecha de emision del laudo.

Que no sea exigible ninguna indagacion razonable para descubrir el
domicilio del arrendatario al ser el domicilio arrendado el Unico valido,
salvo acuerdo en contra, para realizar las notificaciones.



