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Con la irrupciónde la crisis
inmobiliaria sehancolado

,

en
lasconversaciones habituales
delciudadano medio

,

infinidaddepalabras , conceptos ,

términos o figurasjurídicas
quesonutilizados
generalmenteconmuyescasa
precisión

e ignoranciadesu
alcance . Asíocurreconel arbitraje ,

talcomoexplicaCarlos
Suárez

,

catedráticodeDerecho
Civilde la Universidad de
PaísVasco

, vicepresidente del
ConsejoGeneralde la

Abogacía
,

fundador
y presidente de

Lex-Grupo ( agrupaciónde
despachosdeabogados ) ,

miembrode la Juntade
Gobierno

y

de la comisión
ejecutiva de la Mutualidad de la

Abogacía ,
y queha

desarrollado laboresdearbitrajeentre
lasmásimportantes
empresas españolas . Actualmente es
el presidentede la Institución
Arbitral Inmobiliaria de
Madrid.

Según el profesorSuárez
,

"

el ciudadanomediono tiene
concienciade lo quees el

arbitraje . Esmás
,

lo confundecon
la mediación . Inclusopiensa
que el arbitrajeesuna
solución mediante la quesepuede
acudir a lostribunales

y

no
consideraquesetratadeun
elementosustitutivo "

.

Entonces
, y

anteesta
confusión

, ¿quéalternativa
tienemásventajaspara el

interesadoenresolver un
conflicto?

Casihabríaquehablarde
ordencronológico ,

másque
dealternativa Cuando hayun
conflicto

,

lo mejoresquese
resuelvaporquelaspartes
quieren y

eso lo provoca la

mediación .
Perocuandonoes

posible ,

interviene el

arbitraje
. Lamediación noesmás

que el intentodequelas
par11.'tes lleguenaunacuerdo.

En el arbitrajeactúaun
tercero

, porquelaspartesdel
conflictohandecididoque
seaesteterceroquien
resuelva la discrepancia

¿Hayconfianza en el

arbitraje?

Hayunacierta
desconfianza El mundoempresariales
másproclive al arbitrajeque
losparticulares , quienes
presuponenque la balanzase
inclinarádemasiado a favorde
unadelaspartes . Porello

,

la

superación deesta
desconfianzapuedecentrarse enlos
arbitrajes institucionales.

¿Elabogadoespartidario
o detractordelarbitraje?

Porque,

si sunúmero
continúaaumentando

, hay
quienes opinanquelosletrados
pierdenapreciables
ingresos económicos.

Nocreoque el abogado
reduzca susingresos. Esun
problemadeorganización .

Veamos : el abogado prefiere
ganarcon la satisfaccióndel
clientequehaterminadoen
pocotiempo la resoluciónde
suconflicto

y ,

además
,

cobrará antesporquetodoseha
decididosinretrasos . Y eso
tambiénesdinero

. Y quizásea

mejor
"

negocio
"

,

desde el punto
devistapuramente
económico

,

la transacción
o

el ailyitraje
que el procedimiento , aunque
la minutapuedaserunveinte
porcientomenor.

El ciudadanoacude
a un

arbitrajeporquese lo

recomiendaunabogado...
Sí

,

claro
,

la recomendación
sueleprocederdelabogado.
Cuandosurge unconflicto
cabesometerlo
voluntariamente aunarbitraje .

Y enotros
casos

,

sefirmauncontratoen el

queseincluye previamente
unacláusula paraque ,

si

hubieradiscrepancia ,

seaplique
unarbitraje.

¿Haymuchosjuristasen
Españaespecializadosen
derechoarbitralen
comparación conEuropa?

Sí

,

y

ademásreconocidos
enlosmásaltosniveles . Por
ejemplo ,

en la Cámarade
ComercioInternacional.

¿Existe la cátedrade
derechodearbitraje?

No . El arbitraje tienedos
aspectos :

el contractual
y

,

ahorayamenos
,

el procesal.
Históricamente

,

los
tratadistasdearbitrajeeran
procesalistas

, pero hoy ,

no . Las
materiasdearbitrajehan
aumentado

y
, junto a

lasmercantiles
,

aparecen otras
,

comolas
civiles .

Y sehaidoampliando más
el espectrodelas
posibilidades arbitrales . Sediscutía
mucho sobre loscriteriosde
oportunidad.

Enunasociedad
, hay

asuntosquenosonestrictamente
jurídicos y

nose le puede
pedir a un juezqueopinesobre
algoquenoesmateriade
Derechopero sí se le puedepedir

a unárbitroenunasituación
determinadaqueseaexperto
enesascuestiones.

¿Varía muchoenEspaña
la esenciadeunarbitraje
entreunas

y

otras
autonomías?

No
,

no . Podernosdecirque

Acudir al arbitraje : unasoluciónrápida
ENTREVISTAProfesordeDerechoCivil El abogadoexplicalasventajasdelarbitraje inmobiliario

, especialmente el

institucional
,

tantoparalosinteresadoscomoparafacilitar la labordelosjueces ,

al notenerquerecurrir
a lostribunales.

Carlos Suárezespresidentede la InstituciónArbitralInmobiliaria deMadrid.

haymercadoúnico . Las
normas

y reglamentosson
enormemente parecidos . Haymás

arbitrajesdondehaymás
población

, lógicamente.
¿Hastaquépunto el

arbitrajeofrecegarantías?
El arbitraje tienemás

garantías
,

sobretodo si es
institucional

. Bueno
,

desde luego ,

siemprecabe
excepcionalmente encontrarseconun
árbitroparcial .

Y tambiéncon
unjuezparcial .

Si el arbitraje
esinstitucional la garantía se
focalizaenque la institución
seocuparádeseleccionar

a

losárbitrosquehayan
acreditado algunapreparación
especial . Pero la mayorgarantía
sefijaenque el árbitrose
pueda elegirsegún el temadeque
setrate

.
Enprincipio ,

el

árbitro lo designanlaspartes . Es
lo

normal.
Si nohayacuerdo

,

seaplica
el sistemadequecadaparte
elijauno

y

éstos
,

a suvez
,

nombran al tercero
y

definitivo . Bienesverdadque si uno
sesomete

a unainstitución
,

todosedesarrollaconmayor
viabilidad

. Pero si sequiere el

arbitraje
y

nohayposibilidad
deentendimiento

,

el árbitro
lo habrádeelegir el juezde
acuerdoconunalista
facilitadaporloscolegios
profesionales

.
Esdecir

, queexisten
unaseriedemecanismos

,

segúnlascircunstancias.

¿Losarbitrajes
institucionales ofrecen

, portanto
,

másconfianza a los
litigantes?

Subrayemos que la

instituciónsejuegatambiénsu
propioprestigioeneseprocedi

El mundo
empresarial es
másproclive al

uso
delarbitrajeque
losparticulares

miento . Disponen demás
medioscomo la posibilidad de
queunacomisiónpueda
revisarloslaudos.

Dentrodelmundo
inmobiliario

, ¿cuálesson los
asuntos queofrecen mayores
dificultades

y

cuálessonlos
quemásabundan?

Lascompraventas y

los
arrendamientos . Los
arrendamientos quecontabancon
procedimientosbreves

y

rápidossehanidoretrasando
,

comoconsecuencia deque la

justicia nopuedesacar todo lo

queentra
.
Encuanto a las

compraventas , proliferanlos
problemas deconstrucción.

Entiempos ,

eranlas
permutas

,

esoscontratos donde
el propietariodeun terrenose
lo permuta al constructor o

promotorparaquecuando
construya ,

te reserveunlocal
o unpiso .

El problemase
plantea , pues ,

conlosasuntos
defuturo . Y

estetipode
reservaesfuturible . El promotor
arriesga y pensabaunacosa

,

pero ,

con el tiempo , piensa
otra . Enestacuestión

,

las
desavenencias sonconstantes.

¿Lacrisisinmobiliariaha
hechoaumentar el número
dearbitrajes?

Nohaaumentado
sensiblemente

.
Al menos

, yono
lo

he
notado

, personalmente . Lo
quehaaumentadosonlos

asuntosmercantiles
,

y por
supuesto ,

losconcursos .

También losproblemas
societarios

y

dereclamaciónde
administradores

,

sobretodode
competencia desleal.

Y enestemundojurídico ,

¿quiénessonlosenemigos o

detractoresdelarbitraje?
Piensoqueaquellos

árbitrosque lo
hacenmal . Esos

sonlosverdaderosenemigos.
Encuanto a

loserrores
,

si
lo

hadichounjuez , pues lo ha
dichoun juez . A veces los
abogadosnonosdecidimos

a

convencer a nuestrosclientes

paraquevayan al arbitraje.
Meparecequeesunerror.
Noveorazonable la peleaque
habíaensumomentoconlos
jueces ,

conesodeque " me

quitasuntrabajo
"

.

A losjuecesnosólono les
molestasinoque ,

cuanto
mejores el juez ,

mássatisfecho
seencuentraconquese
solucionen unaseriede
problemas que le permitanresolver
muchomejor la ingente
cantidad decasos pendientes que
le quedan.

¿Cuáles el alcancedel
nuevo Consejo Arbitralde la

ComunidaddeMadrid?
Esunpoco ,

comohemos
dichoantes

,

la

institucionalidaddelarbitraje . Lacreación
deunconsejoenuna
autonomíaesnovedosoparamí

.
Me

pareceunabuena idea
porque asísedota al arbitrajede
mayorarmazón

, siempreque
nopequemosde lo contrario.
El arbitrajedebe teneren sí

mismo
, digamos ,

unnivelde
flexibilidad organizativa y

procesal . Encorsetarlonoes
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bueno .
Todo

lo quesea
potenciar susgarantíasespositivo ,

publicitarioparaque el

ciudadano medio lo conozca
y sepa

quesetratadealgomuyserio.

¿Y el papeldelosApisen
el Arbitraje Inmobiliario?

¿Quées lo buenodel
arbitraje? Quelosárbitrossean
quienes entiendan de la

materiacorrespondiente . Quizáun
juez , porejemplo ,

no
entiendemuchodepropiedad
inmobiliaria

, porquehaestado
dedicado a un juzgadode lo

social . Y si enesecaso
interviene unApique ,

ademáses
abogado ,

sabedederecho
y

de
cuestiones inmobiliarias . Por
tanto

,

estarásituadoenuna
situaciónmuybuenapara
dirimirunconflictoqueafecte

a

la propiedad inmobiliaria.
¿Esoptimistarespecto al

futurode la Institución
ArbitralInmobiliariade
Madrid?

Sí . Conflictos siempre va a

haber
y

espreciso resolverlos.
Noselespuedepedir a los
juecesquepongan quinientas
sentencias

, hayquebuscar
otrossistemas

y

ésteesunode
ellos

, especialmente si
les

ofrecemos garantías de
apoyo . Perotengamos también
cuidadoconuna
institucionalización excesivaquenos
llevaría a crearotra jurisdicción.

Muchagentedudasobre
si esposible recurrir la

decisión deunTribunalArbitral.
Nocaberecurso . Loque

hay ,

sinentraren
explicaciones técnicas

,

esunaacciónde
nulidad

, peromuy tasada
,

limitada
,

mucho menosqueun
recursodeapelación.

Al ciudadanomedio le

desagradabastante el hechode
tenerqueacudir

a un
juzgado . ¿Esmuydiferenteacudir
a unaCorte

,

Tribunal o

InstituciónArbitral?
Porsupuesto .

El hechode
ir aun juzgadoyaesalgo
traumático parainfinidadde
personas . El arbitrajeesun
mundo

" másamistoso " que el

mundode la jurisdicción . Y

además
,

esconfidencial.
Lepregunto al profesor

Suárez
, porúltimo

,

si un
ciudadanoqueseacoge al Turno
deOficio

, puedeacudir ahora
aunarbitraje . Surespuestaes

negativa . ¿Cabríaalguna
posibilidad enunpróximo
futuro

,

deque a travésdelTurno
deOficiosellegara a trazar
estavíaparadirimir
conflictos? Losexpertos tienen

la

palabra.
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