1.  Sentencias ddl Tribuna Supremo

1. DERECHO CIVIL
B) OBLIGACIONES Y CONTRATOS

Por ISABEL DE LA IGLESIA MONJE
e ISABEL MORATILLA GALAN

NO OPERA EL ARTICULO 1.124 DEL CODIGO CIVIL CUANDO EN EL CON-
TRATO EXISTE UNA ESPECIFICA CLAUSULA RESOLUTORIA. (STSDE 11
DE OCTUBRE DE 2000.)

El primer motivo de casacion se basa en la argumentacion de que la Mutua
Sevillana de Taxis no envio carta certificada notificando la intencién de resol-
ver e contrato que ligaba a las partes y que por elo la comunicacion de
resolucion contractual ha devenido ineficaz, choca frontalmente con lo dis-
puesto en e articulo 1124 del Codigo Civil. Parte € recurrente de que desde
el momento en que la Correduria X incumplio gravemente sus obligaciones
contractuales, perdio su legitimacion para exigir el cumplimiento del requisito
del preaviso.

Latesis del motivo no puede ser acogida por diversas y poderosas razones.
Con independencia de no citar en € motivo la via casacional a que se acoge,
defecto forma no determinante de las adversas consecuencias de inadmision
0 desestimacion por elo, asi como dd error o lapsus de hacer figurar el
articulo 1.124 como de la LEC en lugar del Codigo Civil, el motivo tiene que
desaparecer. Desconoce o pretende desconocer que la propia Sala a quo,
Seccion 19.2 de AP de Madrid, excluye expresamente la aplicacion del citado
articulo 1124 en € fundamento juridico décimo y declara la imr)rocedencia
de aplicacion de dicho precepto, por no entrar en juego su reglamentacion
cuando en € contrato existe un «pacto de lex comissoria», 0 sea, una cldusula
establecida por las partes que regulay condiciona €l gercicio de la resolucion,
con cita a respecto de la condicion 3.2 del convenio suscrito entre las partes.
No tiene lugar la pretendida efectividad del articulo 1124, pues ha sido ex-
cluido en su aplicacion por las propias partes en su contrato, condicionan-
do el gercicio de la resolucion contractual a cumplimiento de un plazo de
preaviso.
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INEXISTENCIA DE NULIDAD DE COMPRAVENTA POR ENTREGA DE COSA
DISTINTA. (STS DE 14 DE ocruere DE 2000.)

El motivo s?undo aega infraccién del articulo 1101 en relacién con €
articulo 1.124 dd Cddigo Civil. Se esta en presencia de la entrega de una cosa
por otra o aliud pro alio, cuando existe pleno incumplimiento del contrato de
compraventa por inhabilidad del objeto vendido para cumplir la finalidad
para la que se vendi6, y consiguientemente se ha producido la insatisfaccion
dd comprador, lo que en estos casos permite acudir a la proteccion que
dispensan los articulos 1101 y 1124 del Cdédigo Civil; tal inhabilidad ha de
nacer de defectos de la cosa vendida que impidan obtener de ella la utilidad
gue motivo su adquisicién, sin que sea suficiente para instar su adquisicién
una insatisfaccién puramente subjetiva del comprador. La desestimacién del
motivo primero conduce necesariamente a la de éste al no resultar acreditado
que las cintas transportadoras vendidas hayan resultado indtiles para € fin a
gue se destinaban sino, por € contrario, que las mismas estan instaladas en
la maguina construida y vendida, sin que conste que €l comprador haya re-
chazado la mi:guina por no reunir las condiciones necesarias para e fin a
que iba destinada, ya que, segin e informe pericial, la maquina esta instalada
lo que, l6gicamente, significa que esta en funcionamiento, pues €l perito nada
dice en contra. No nos encontramos ante un supuesto de cosa distinta a la
pactada que habilitaria al comprador para €l ejercicio de las acciones nacidas
de los articulos 1101 y 1.124 del Cddigo Civil, sino ante la entrega de cosa
defectuosa a la que son aplicables los articulos 336 y 342 del Cddigo de
Comercio en relacion con € articulo 1490 del Coédigo Civil.

NO ES POSBLE EL EXITO DE LA ACCION REIVINDICATORIA SIN LA
EXISTENCIA DE TITULO DE DOMINIO. (STS DE 23 DE OCTUBRE DE 2000.)

Se formula recurso de casacién por infraccién de los articulos 1538,
1279 y 1.280-1° del Codigo Civil. Ninguno de estos preceptos ha sido vul-
nerado, puesto que la Sala reconoce la existencia de un contrato de permuta
y su acance, aunque no pueda acceder, por las poderosas razones que
expone, a pedimento que consiste en la reivindicacion de una vivienda
concreta, pues ni hay titulo de dominio, suficiente para demostrar que el
actor sea propietario, ni se halla identificada, tampoco desconoce los man-
datos de los articulos 1279 y 1.280, més su aplicacién cobra sentido s,
efecécij\_/gmente, hubiera prosperado la accién reivindicatoria, lo que no ha
sucedido.

EL CUMPLIMIENTO DE UN CONTRATO ES UNA QUESTIO FACTI. (STS DE
2 DE NOVIEMBRE DE 2000.)

Este Tribuna ha declarado que el problema del cumplimiento o incumpli-
miento contractual y de las obligaciones reciprocas puestas en Ijuego con
dicho acto negocia es de orden factico —una questio facti—, y que la cuestion
de quien dg6 de cumplir lo est(ij)ulado, gue ha de aceptar las consecuencias
de ese incumplimiento, por ser de hecho, corresponde determinarlo a Juzga
dor de instancia, cuya libre decision debe ser soberana 'y ha de ser respetada
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en casacién, savo que las conclusiones devenidas en la actuacién de la ins-
tancia tengan una base errénea, ilégica o absurda.

Una vez declarado €l éxito de la accion resolutoria deben entrar en juego
el articulo 1101 del Codigo Civil que presupone una probanza de los dafios
y perjuicios cuya existencia y determinacién es tambien una cuestion de he-
cho, y dicha labor probatoria asimismo se ha efectuado correctamente en la
sentencia recurrida, aungque haya partido de la base de equiparar la resolu-
cién por incumplimiento por una rescision unilateral del contrato.

NO ES DONACION LA ATRIBUCION PATRIMONIAL DE DINERO GANAN-
CIAL REALIZADO SOLO POR UN CONYUGE, PUESTO QUE SERIA NULA.
NO S ACREDITA EL ANIMUS DONANDI. (STS DE 13 DE JULIO DE 2000.)

Hechos.—La demandante, heredera testamentaria de su esposo, interpone
reclamacion de cantidad de 6 MM contra € sobrino del fallecido que habia
recibido del difunto mediante un cheque.

Doctrina.—En €l presente caso no aparece constancia de contrato alguno,
por lo que la interpretacion recae sobre la atribucién del dinero expresado en
un chegue. La sentencia de la Audiencia Provincial aplica € articulo 1.282 y
juzga la intencion de los contratantes que dio lugar a agquella atribucién pa-
trimonial, por los actos coetédneos y posteriores, y llega a la conclusién que
quisieron perfeccionar y perfeccionaron un contrato de donacion en virtud del
cual e esposo y causante de la demandante en la instancia y recurrente en
casacion dond una cantidad de dinero @ demandado.

Es doctrina reiterada que la interpretacion y calificacion del contrato es
funcion del Tribunal de Instancia, no susceptible de ser revisada en casacion
a no ser que sea ilégica, absurda o contraria a derecho. Y éste es € caso
también de la sentencia de instancia, que lleva la interpretacion a un resulta-
do ilégico y contrario a derecho.

En efecto, si se entiende que aquel esposo y causante hizo una atribucién
patrimonial gratuita, basada en € contrato de donacion a favor de su sobrino,
cuyo objeto era cosa mueble —dinero ganancial cuyo caracter de bien ganan-
cid consta acreditado, dicho contrato y la transmision dominical serian nu-
los, segin dispone € articulo 1.378 dd Cddigo Civil que exige € consenti-
miento de ambos cényuges para todo (savo liberalidades de uso) acto a titulo
gratuito. Lo cual viene complementado con el principio de que un negocio
juridico tan solo es calificado de gratuito, si consta la causa de liberalidad,
probandose e animus donandi, 1o que no aparece en € presente caso. Los
demés detalles que enumeran, tanto la sentencia de primera como de segunda
instancia, no son suficientes de por si para derivar la cdificacién de un con-
trato en oneroso o gratuito.

INEXIGIBILIDAD DE LAS DEUDAS NACIDAS DE PERDIDAS EN JUEGOS
PROHIBIDOS POR ILICITUD DE LA CAUSA. (STS DE 8 DE JULIO DE 2000.)

Dimanante la obligacion cuyo cumplimiento se exige en la demanda de
pérdidas sufridas por €l demandado en juego prohibido, carente por lo tanto
e actor de accidn para su reclamacién, no puede hablarse de que e deman-
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dado haya actuado en su oposicion a pago, de mala fe, en contradiccion con
su anterior conducta; estimarlo asi seria contravenir por tal viala prohibicion
de los juegos de azar desarrollados fuera de los lugares autorizados para €llo,
haciendo noperante la ilicitud de la causa que justifica la denegacion de
accion para exigir a que pierde en tales juegos e pago de lo perdido.

INEXISTENCIA DE COMPETENCIADESLEAL EN LOSHORARIOSDE APER-
TURA DE FARMACIAS. (STS DE 16 DE JUNIO DE 2000.)

Es indiscutible que las normas dictadas por los Colegios Profesionales en
d gercicio de sus potestades reglamentarias no tienen caracter de ley formal,
r)or lo que su infraccion no puede cdificarse como acto de competencia des-
ed, a amparo del articulo 14.1 delaLey de 10 de enero de 1991, y en cuanto
a su contenido, las normas de los Colegios de Farmacéuticos estableciendo los
horarios de apertura y cierre de las farmacias y los turnos de guardiay de
vacaciones, son normas dirigidas, fundamentalmente, a conseguir el abasteci-
miento de medicinas a la poblacion mediante la fig'acién de unos honorarios
minimos, no maximos que han de cumplir los profesionales, su objeto no lo
constituye la concurrencia de esos profesionales en €l mercado, materia reser-
vada a los poderes legidativos estatales como materia mercantil que es. El
principio general de libertad ague consagra la Constitucion en sus articulos 11
y 10.1 autorizan a los ciudadanos a llevar a cabo todas aquellas actividades
gue la Ley no prohiba, o cuyo gercicio no se subordine a requisitos o condi-
ciones determinadas. Y, por otro lado, € principio de legalidad que consagran
los articulos 9.3 y 103.1 y que alcanza de lleno a los Colegios Profesionales en
cuanto ordenan € gercicio de las profesiones tituladas impide a las Adminis-
traciones Publicas dictar normas sin una habilitacién lega suficiente. En
consecuencia, la inobservancia de los honorarios minimos de apertura de las
farmacias, manteniéndolos abiertos a publico durante periodos mas amplios
de tiempo, no infringe normas con rango de ley ni tampoco normas regula
doras de la competencia, por lo que tal conducta no puede considerarse como
competencia desledl.

EXISTENCIADE LEASNG, INAPLICABILIDAD DE LANORMATIVA DE VEN-
TA A PLAZOS DE BIENES MUEBLES. (STS DE 3 DE NoviEMBRE DE 2000.)

La determinacion de la conceptuacion juridica, relativa a un contrato,
constituye una cuestiéon de interpretacion dd mismo en orden a su caifica
cion, que esta atribuida a Juzgador de instancia, y su resultado ha de ser
respetado en casacion si no es 1l6gico, inverosimil o contrario a las normas
de hermenéutica contractual contenidas en los articulos 1281 a 1289 de
Caodigo Civil. Asmismo es doctrina jurisprudencial reiterada que las normas
o reglas interpretativas contenidas en los articulos 1.281 a 1.289, ambas inclu-
sive del Cédigo Civil, constituyen un conjunto-o cuerpo subordinado y com-
plementario entre si de los cuales tiene rango preferencial y prioritario la
correspondiente al primer parrafo del articulo 1.281, de tal manera que s la
claridad de los términos de un contrato no dgja duda sobre la intencién de las
partes, no cabe la posibilidad de que entren en juego las restantes reglas
contenidas en los articulos siguientes que viene a funcionar con el caracter de



JURISPRUDENCIA 2205

subsidiarias respecto de la que preconiza la interpretacion literal. Este caréc-
ter complementario y subsidiario que respecto dd articulo 1.281-1.° tienen las
normas interpretativas contenidas en los siguientes preceptos del Cadigo Ci-
vil, impide que, en aras de la claridad que en la formulacion de los motivos
de casacion impone d articulo 1.707 de la LEC, en un mismo motivo se citen
de forma conjunta e indiscriminada los articulos 1281 a 1289 del Cdédigo
Civil, pues ta cita no permite conocer a esta Sala cudl es el criterio o norma
interpretativa que se considera infringida por € Tribunal de Instancia.

Subsistente la calificacion del contrato en que € tercerista funda su accion
como de leasing, ha de rechazarse la infraccién de la ley reguladora de venta
a plazos de bienes muebles, por resultar inaplicable al caso dd litigio.

No cabe aegarse d escaso vaor residual pactado para € egercicio de la
opcion de compra concedida a arrendatario. No es suficiente para desvirtuar
la calificacién del contrato hecha por la Sda de instancia el montante del
valor residual, no concurriendo otras circunstancias que permitan declarar la
existencia de una voluntad simuladora entre las partes tendente a encubrir la
existencia de un contrato de venta a plazos de bienes muebles.

LAVALORACION PROBATORIAHADE QUEDARINCOLUME EN CASACION
S NO SE DEMUESTRAN ERRORES DE DERECHO QUE HIPOTETICA-
MENTE PUDIERAN HABERSE COMETIDO POR LA AUDIENCIA. (STS DE
26 DE ABRLL DE 2000.)

Se fundamenta la alegacién en que la accién pauliana es una accion
subsidiaria y exige entre sus requisitos la necesidad de acreditar la impo-
sibilidad de otro procedimiento de cobro, asi como acreditar e consilium
fraudis. A la parte demandada correspondia en € juicio acreditar la impo-
sibilidad de otro procedimiento de cobro, cosa que hizo sdlo de forma
parcial, lo que no es suficiente para la prosperabilidad de esta clase de
accion, como dg6 sentado la sentencia de primera instancia, desestimatoria
de la pretension actora.

El motivo se desestima gue e andlisis de la prueba practicada que lleva
a cabo la Audiencia pone de relieve la insuficiencia del patrimonio embargado
para hacer frente a la satisfaccion de la deuda 'y € caracter fraudulento de la
donacion efectuada por los codemandados a sus nietos. Los recurrentes no
han intentado siquiera la demostracion de errores de derecho cometidos por
la Audiencia en aquella valoracion, por lo que ha de quedar incolume, y sin
que sirva a efecto pretendido la remision a la sentencia de primera instancia,
ya que fue revocada por la recurrida en via de apelacion, y € recurso de
casacion se da contra la sentencia de la Audiencia, no contra la de primera
instancia, salvo € supuesto excepcional, que no es e caso.

SUBSISTENCIA DEL AVAL SOLIDARIO PORINEXISTENCIA DE NOVACION
%.JOSJI)TUTORIA DE LA PERSONA DEL DEUDOR. (STS DE 16 DE JUNIO DE

En su argumentacion el recurrente sefiala que se habia operado una sus-
titucion de la persona del deudor, y por €lo cita también € articulo 1.206 del
Cadigo Civil, a cuyo tenor la insolvencia del nuevo deudor, que hubiese sido
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aceptado por €l acreedor, no hara revivir la accion de éste contra el deudor
primitivo.

El motivo es desestimado porque es reiterada la jurisprudencia de esta
Sala que considera inobservancia del articulo 1.707 LEC causa de inadmisién
del articulo 1.710-1-2.% apreciable en sentencia como razén parala desestima-
cién y cita de la norma o normas infringidas mediante la férmula «y siguien-
tes», y «concordantes» u otra similar, ya que es carga del recurrente citar la
norma infringiday no obligacion de esta Sala hallarla de oficio, y porque para
defender este motivo €l recurrente da por buena su propia versién de los
hechos, consistente en un acuerdo pleno y efectivo con el Banco demandante
para que la deuda fuera exclusivamente asumida por uno de los fiadores
codemandados, version compartida por el Tribunal de Instancia que Unica
mente da por probadas meras conversaciones tendentes a llegar a agun tipo
de acuerdo, de suerte que debe aplicarse la reiterada jurisprudencia de esta
Sala a cuyo tenor los presupuestos de la novacion son cuestiones de hecho
irrevisable en casacion salvo por la estrecha via del error de derecho en la
apreciacion de la prueba citando inexcusablemente como infringida alguna
norma que contenga regla legal de valoracion de la prueba de que se trate.

NULIDAD DE ACCIONES AL NO SER DESEMBOLSADAS NI LIBERADAS
CON CARGO A RESERVAS (STS DE 12 DE JUNIO DE 2000.)

La pretension actuada en este proceso versa sobre declaracion de nulidad
de un determinado nimero de acciones, emitidas como tales participaciones
sociaes mediante ampliaciones de capital a causa de no responder estas partes
alicuotas del capital socia a efectivas aportaciones patrimoniales.

Las certificaciones registrales a que se refiere € motivo fueron, en su dia,
rechazadas como prueba, por cuanto los datos registrales que reflejaban ha
bian tenido acceso a Registro publico en fecha anterior a la incoacién del
presente procedimiento, 10 que obligaba a que la actividad probatoria debiera
haberse solicitado en la primera instancia de acuerdo con lo dispuesto por la
LEC, todo ello con independencia de que las dichas certificaciones no eran
aptas para probar la existencia de activos con plusvalias técitas de importe
total suficiente para servir de aportacién patrimonial efectiva, segin pide la
Ley, dado que estos documentos hacen fe del hecho de la inscripcion, pero no
con respecto a contenido de las manifestaciones que se hayan hecho en los
documentos que la causen.

INAPLICABILIDAD RECIPROCA DE LA CLAUSULA PENAL ESTABLECIDA
SOLO A FAVOR DE UNA DE LAS PARTES (STS DE 30 DE JUNIO DE 2000.)

El argumento dd recurrente se centra en la defensa de la aplicabilidad
en contra de la constructora demandada —por demora en la entrega de las
viviendas— de la clausula penal establecida en su momento para € caso de
demora de los compradores en los pagos a que se obligaban. Para dlo la
parte recurrente se apoya en los razonamientos de la sentencia de primera
Instancia sobre la filosofia y € espiritu que emana de la teoria general de
las obligaciones y contratos y sobre el equilibrio de las prestaciones y con-
traprestaciones.
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Ta planteamiento no puede ser acogido ya que la clausula penal como
obligacion accesoria, generalmente pecuniariay a cargo del deudor, que san-
ciona € incumplimiento o cumplimiento irregular de la obligaciéon a la vez
que valora anticipadamente los perjuicios, es una excepcion al ré%men nor-
mal de las obligaciones a sustituir la indemnizacién, lo cual obliga a su
interpretacion restrictiva. De ahi que sea improcedente no sdlo ya aplicar una
clausula penal establecida para € supuesto de demora en los pagos a un
supuesto completamente distinto, sino entender incluso que dicha clausula,
establecida para € caso de cumplimiento tardio de la obligacion pecuniaria
de una de las partes, era igualmente aplicable para el caso de cualquier tipo
de incumplimiento por la otra parte, interpretacion tan extensiva que llegaria
a suponer una reciprocidad en absoluto pactada y, ademas, afectante a obli-
gaciones de muy distinta naturaleza.

PROCLAMACION DE LA SOLIDARIDAD OBLIGACIONAL TACITA. (STS DE 17
DE MAYO DE 2000.)

El articulo 1137 dd Cddigo Civil establece € principio de la presuncién de
la no solidaridad Ipara e caso de la multiplicidad de deudores o acreedores en
toda relacion obligacional, en orden a exigir una expresa manifestacion a
favor de la solidaridad.

Ahorabien, doctrinajurisprudencial pacifica, emanada de sentencias de esta
Sdla, establece que tal solidaridad no ha de requerir para su establecimiento,
Su expresion con constancia, expresa, escrita, literal, ni por lo tanto &l empleo
especifico del vocablo que lo represente, sino que basta que aparezca de modo
evidente lavoluntad de |as partes de poder prestar o exigir integramente la cosa
objeto de laobligacion. Y en el presente caso no hay duda que debe planear con
todos sus efectos el principio de la solidaridad, y asi se deriva de los siguientes
datos, perfectamente destacados en la sentencia recurrida, como son que se
tuvo por solicitada declaracién de suspension de pagos a instancia de las tres
personas recurrentes y con una misma postulacion, y que la designacion de los
Interventores —parte recurrida—, se hizo para e estudio conjunto de la situa-
cién economico-financiera de dichas tres personas.

Datos que sirven para configurar perfectamente ci]ue la obligacion en cues-
tién ha de estimarse solidaria, en atencion a la configuracion y desarrollo de
la actividad, en este caso con base procesal, tanto de los deudores como de
los acreedores.

LARENUNCIAALAFACULTAD DE RESOLUCION PORINCUMPLIMIENTO
HA D)E SER CLARA, EXPRESA E INEQUIVOCA. (STS DE 6 DE JUNIO DE
2000.

La Audiencia interpretd que la facultad resolutoria pactada por impago del
precio aplazado en e primitivo documento privado en que se formalizo la
compraventa fue dejada sin efecto por actos posteriores. Pero tal interpreta-
cién es inaceptable, ya que la renuncia a la facultad de resolucion ha de ser,
como toda renuncia de derechos, clara, inequivocay no deducible de actos de
dudosa significacion, que aqui lo seria un hipotético cambio de la facultad
resolutoria por una genérica clausula de responsabilidad del siguiente tenor:
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«_os inmuebles objeto del presente contrato responden del buen cumplimien-
to de las obligaciones de pago aplazado», clausula que no configura en abso-
luto ninguna garantia real inmobiliaria, y que lo mismo se pudiera aplicar a
cualquier otro bien del patrimonio del deudor por lo dispuesto en €l articu-
lo 1901 dd Codigo Civil. Una cosa es que en la escrituray documento privado
coligado no se mencione la facultad resolutoria, y otra entender que, porque
se hizo en € originario documento privado y después no, se produjo aquella
renuncia; esta conclusion es opuesta a las caracteristicas que ha de reunir
toda renuncia de derechos segun la constante doctrina de esta Sala. Por tanto,
el silencio sobre la facultad de resolucion del vendedor no es Gbice para que
se aplique € articulo 1.504 del Cddigo Civil, aunque no se haya pactado.

ES REQUIS TO DETERMINANTE EN RELACION CON LA PRIORIDAD RE-
GISTRAL EN CASO DE DOBLE VENTA LA EXISTENCIA DE LA BUENA
FE. (STS DE 1 DE JUNIO DE 2000.)

En virtud de lo establecido en € articulo 1473-2° donde se regula la
Preferencia en e caso de doble venta de bienes inmuebles, disponiendo que
a propiedad pertenecera a que antes haya inscrito en e Registro de la Pro-
piedad, con lo que se consagra e principio de prioridad registral, y s bien €
precepto no hace mencién a la existencia de buena fe, a diferencia de los otros
dos parrafos del mismo articulo 1473, la necesidad de que concurra este
requisito es sefialada tanto por la doctrina como reiterada jurisprudencia de
esta Sala, entendiéndose que la buena fe en & campo de los derechos reales,
en la perspectiva que aqui tiene lugar, no es un estado de conducta como
ocurre en las obligaciones y contratos (arts. 1.269 y sigs. del Codigo Civil) sino
de conocimiento segun se evidencia con las dicciones de los articulos 433 y
1950 del Cédigo Civil, que nada tiene que ver con las maguinaciones y €
ena?aﬁo, sino puray simplemente con e creer o ignorar s la situacion regis-
tral era 0 no exacta, respecto de la titularidad dominical que proclama. En €l
caso, S se atiende a que la sociedad fue creada por los consortes-vendedores
y sus hijos, acompafiados de sus conyuges, reservandose |la mayoria sustancial
de las acciones € vendedor, adquiridas por € mismo a través de la aportacion
de la finca en cuestion, claro resulta, segun obviozgl significativos indicios
que_confirman la inactividad practica de la sociedad hasta su disolucion y
liquidacion, que ésta se utilizo como pantalla o cobertura para poner a res-
guardo los bienes inmuebles en cuestion, entre los que se encontraban los ya
vendidos, de manera que la consecuencia no puede ser otra que la de estimar
que faté e requisito de la buena fe en la segunda venta o aportacién equi-
valente a esta. Por lo que ha de prevalecer la primera venta aunque ésta se
hiciera por documento privado y la segunda lo fuera por escritura publica
se inscribiera en € Registro de la Propiedad, ya que la preferencia otorgada
por € articulo 1.473-2° del Codigo Civil descansa en € indispensable requi-
sito de la buena fe.

. 1. M.
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COMPETENCIA PORINHIBITORIA. CLAUSULA ABUSIVA. ADHESION (SEN-
TENOA CE 9 DE JLIO CE 1999.)

Ponente: Excmo. Sefior don José Almagro Nosete.
Procedencia: Juzgado de 12 Instancia, nimero 4, de San Sebastian, y Juz-
gado de 12 Instancia, nimero 2, de Santofia.

Doctrina de la Sentencia—Las cldusulas de adhesién se cdlifican de abusi-
vas en atencién a la proteccion que debe dispensarse a los consumidores, ya
gue e pacto de competencia no es objeto de negociacién bilateral, lo que
implica la expresion conforme a las voluntades concordes de los contratantes
y, asimismo, resulta determinante de su nulidad, pues la bilateralidad obliga-
ciona no la expresa ni representa € simple hecho de que esté firmada la
relacién contractual creada por el receptor de la prestacion convenida, dado
su caracter imperativo: doctrina jurisprudencial que responde a la Directiva
Comunitaria 93/13, de 5 de abril de 1993, y cuya transcripcién a nuestro
Derecho se ha efectuado por la Ley nimero 7/1998, de 13 de abril, sobre
condiciones generales de la contratacion que consg?ra el principio de que las
dudas en la interpretacion de las condiciones generales oscuras se resolveran a
favor del adherente.

ARTICULOS1.469Y 1.472 DEL CODIGO CIVIL. DIFERENCIASENTRE PRES:
CRIPCION Y CADUCIDAD. EL PLAZO DEL ARTICULO 1.472 ESDE PRES
CRIPCION Y NO DE CADUCIDAD. (SENTENCIA DE 10 DE JULIO DE 1999.)

Ponente: Excmo. Sefior don Alfonso Barcala y Trillo-Figueroa.

El Juzgado de 12 Instancia, nimero 4, de los de Almeria, en sentencia de
22 de abril de 1994, estima la excepcion interpuesta contra la demanda. La
Audiencia Provincial de Almeria, en sentencia de 13 de noviemhre de 1995,
estima parcialmente el recurso de apelacion.

El recurso de casacién no prospera.

Doctrina de la Sentencia—Por la Sala se debate la diferencia existente
entre prescripcion y caducidad. La _caducidad fenece por € transcurso del
tiempo sefidado para gercitar una accién. En cambio, la prescripcion es la
acreedora de adquisicion o extincion de derechos, y consiguientemente, cual-
quier re(éuerimiento 0 accion gjercitada interrumpira la misma, asi s la Lg/
ha querido sefialar un plazo relativamente corto para un tipo especialissmo de
accion, no debe de dilatarse con interrupciones que hagan imprecisos los
términos de la contratacion o de la seguridad juridica. El Tribunal Supremo
mantiene en agunos casos que la caducidad puede admitir excepcionalmente
interrupcion, aungue la Jurisprudencia mas moderna se pronuncia en e sen-
tido de que la caducidad no admite interrupcién de ninguna clase. Por tanto,
es indudable que las figuras juridicas de la prescripcion y la caducidad son
totalmente diferentes, como lo son, también, los efectos y consecuencias a
derivar de una y otra, en especia respecto a transcurso dd tiempo, y este
sentido es bien parco € plazo especia que @ articulo 1472 del Codigo Civil
asigna a las acciones a que se refiere, pero elo tiene su explicacion en la
finalidad de salvar en lo posible la eficacia y validez del contrato y en
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la necesidad de acortar los plazos en que se pueda atacar a mismo, a fin de
consolidar la seguridad juridica, asi como la smplicidad de semejantes accio-
nes en las que la investigacion de los hechos en que se basan no precisa un
considerable espacio de tiempo a poder efectuarse con facilidad en los mo-
mentos precedentes a la entrega, 10 cua hace innecesario un largo plazo de
tiempo para salvar la divergencia

DEUDOR INCURSO EN MORA. S LA OBLIGACION CONSISTE EN EL PAGO
DE UNA CANTIDAD DE DINERO, EL CALCULO DE LOS DANCS Y PER-
JUICIOS HA DE CIFRARSE SOBRE LA TOTAL CANTIDAD DEBIDA. (SEN-
TENOA CE 12 DE JLUO CE 1999)

Ponente: Excmo. Sefior don José Menéndez Hernandez.

El Juzgado de 12 Instancia, nimero 1, de los de Soria, en sentencia de 14
de marzo de 1994, estima parcialmente la demanda. La Audiencia Provincia
de Soria, en sentencia de 8 de noviembre de 1994 estima parcialmente €
recurso de apelacion.

Triunfa e recurso de casacion.

Doctrina de la Sentencia—Segun € articulo 1.101 del Cédigo Civil, los que
incurren en mora deben indemnizar los dafios y perjuicios producidos. El
mencionado articulo 1.101 expone como supuestos de cumplimiento defectuo-
so, ho de incumplimiento, los casos de culpa, negligencia 0 morosidad. Pero
este Ultimo supuesto podria subsumirse en los anteriores. € que no paga
oportunamente a sus acreedores o hace o por una actitud negligente o por un
acto culposo; si no paga en €l tiempo debido es 0 porgque se descuida o porque
deliberadamente quiere retrasarse, por tanto, no muestra la diligencia de un
buen padre de familia que suele ser cuidadoso en sus compromisos. En cuan-
to a la responsabilidad procedente de esta negligencia, e articulo 1103 del
mismo texto lega dispone que es exigible en toda clase de obligaciones y
puede moderarse por los Tribunales. Después e articulo 1106 marca las
coordenadas de la accién indemnizatoria que, no sélo debe cubrir la pérdida
sufrida, sino también la ganancia dejada de obtener por e acreedor y, por
ultimo, e articulo 1.108 mantiene que en las deudas de dinero la indemniza-
cién por € retraso en e pago consistira en e pago de los intereses S no
hubiese acPactado lo contrario, y dlo porgue el dinero es suceptible de una
feracidad econémica, es capaz de engendrar intereses y s no se percibe a
tiempo se aborta esa produccién.

TERCERIA DE DOMINIO. LEASING: NO ES COMPRAVENTA A PLAZOS DE
LA COSA MUEBLE. (SENTENCIA DE 19 DE ULIO DE 1999.)

Ponente: Excmo. Sefior don Xavier O'Calaghan Mufioz.

El Juzgado de 12 Instancia, nimero 15, de los de Vaencia, en sentencia
de 8 de febrero de 1993, estima la demanda. La Audiencia Provincial de
Valencia (Seccion 6.9, en sentencia de 18 de octubre de 1994, desestima €
recurso de apelacion.

El recurso de casacion no prospera.
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Objeto de la litis—El punto esencial de esta terceria se halla en € leasing
o arrendamiento financiero con opcion de compra, contrato que tiene por
objeto exclusivo la cesion de uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos
para dicha finalidad segiin las especificaciones del futuro usuario, a cambio
de una contraprestacion consistente en € abono periédico de cuotas, alo que
se aflade una opcién de compra a su término en favor del usuario.

Doctrina de la Sentencia.—El_concepto y funcion de la terceria de dominio
ha sido clarificado a través de reiterada jurisprudencia de la Sala en senten-
cias como las de 19 de mayo de 1997, 16 dejulio de 1997, 11 de marzo de
1998 y 28 de octubre de 1998, en las que se destaca que la naturaleza es de
accion declarativa de propiedad, cuyo objeto es la declaracion de propiedad
dd demandante terceristay el levantamiento del embargo trabado a instancia
dd codemandado sobre € hien que aparecia como propiedad del otro code-
mandado.

La Disposicion Adicional séptima de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre
disciplina e intervencion de las entidades de crédito, implica que la entidad de
leasing es la titular-dominical del bien que, s es embargado, podra gercitar
con éxito la terceria de dominio. Se trata, pues, de un contrato juridicamente
distinto de la compraventa a plazos de bienes con reserva de dominio, ya se
entienda que € leasing constituye un negocio mixto en € que se funde la
cesion de uso y la opcién de compra con causa Unica, ya se trate de un
supuesto de conexién de contratos que deben ser reducidos a una unidad
esencial. El parecer més autorizado, y desde luego mayoritario, la conceptia
de contrato complejo y atipico, gobernado por sus especificas estipulaciones
y de contenido uniforme, lo que lleva a concluir que se no se prueba la
mediacién de un acuerdo simulatorio en € que el leasing opere como negocio
aparente para encubrir como realmente querida una compraventa a plazos,
aplicacion esta giena a la intencion y querer de las partes y a no venir €
arrendamiento financiero o leasing como s fuera una compraventa de aguella
modalidad, pues la finalidad econdmica perseguida por unay otra operacion
es distinta, y contrato, igualmente, distinto del préstamo de financiacién a
comprador por tratarse en este caso de un simple préstamo con la Unica
especialidad de ser el comprador de una cosa mueble corpora no consumible
a prestatario y estar limitado su importe por e precio aplazado de la com-
praventa y estar limitado, igualmente, € nidmero maximo de plazos para
satisfacerlo a lo que determine € Gobierno.

I. M. G
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C) ARRENDAMIENTOS

Por CATALINO RAMIREZ RAMIREZ
Arrendamientos rusticos

ACCESO ALAPROPIEDAD.—CARECIENDO LALEY DE 10 DE FEBRERO DE
1992 DE NORMASESPECIALES SOBRE LA MATERIA, DEBE APLICARSE
EL PRINCIPIO GENERAL DE IRRETROACTIVIDAD DE LAS NORMAS,
POR LO QUE NO ESAPLICABLE EN ESTE CASO. (SENTENCIA DE 24 DE

OCTUBRE DE 1997.)

El Juzgado nimero 2 de Segovia estimé la demanda y confirmé la Audien-
cia Provincial.

Triunfa la casacion. Se acoge € motivo quinto, estimando como infringido
d articulo 2.3 del Cédigo Civil en cuanto establece € principio de irretroactivi-
dad de las leyes si no dispusieran lo contrario. Dice |la sentencia de 3 de junio
de 1995, que es doctrinajurisprudencial, que nuestro ordenamiento positivo se
inspiraen el principio tempus regit actum, en cuya virtud cada relacion juridica
se disciplina por las normas rectoras a tiempo de su creacidon sin que venga
permitido alterarlo, por preceptos ulteriores, a menos que tengan caracter re-
troactivo; carentelalLey 1/1992, de 10 de febrero, de precepto alguno regulador
del grado de retroactividad, ha de estarse a la norma genera de irretroactivi-
dad, y € sistema de valoracion de las fincas de esta norma es aplicable en los
casos dd gercicio del derecho posterior a la entrada en vigor de esta Ley, dpero
no en € de autos en que € derecho de acceso se actla bgjo € régimen de la
legislacion derogada, por lo que € litigio debia resolverse aplicando la legida-
cion vigente a tiempo de su Iniciacion y no aplicando normas inexistentes en
aggel momento y, posteriormente publicadas, como dice |a sentencia de 17 de
feprero de 1995, ya que se ha infringido € articulo 2.3 del Cddigo Civil e inde-
bidamente aolicada laLey de 10 de febrero de 1992. En consecuencia, la deter-
minacion del precio habra de hacerse en la forma que recoge la sentencia de 2
de febrero de 1993, segin la cua la norma fundamental es la del articulo 39
LEF, s bien es cierto que cuando € precio calculado conforme a precepto rei-
terado, no resulta conforme con el valor rea de las fincas puede acudir € 6rga-
no judicial a otros criterios estimativos, dejando para la fase de gecucion de
sentencia la valoracion de las fincas que se practicarg, teniendo en cuenta los
anteriores criterios.

ACCESO ALAPROPIEDAD.—LADEMANDANTE, PESE A SU EDAD AVANZA-
DA, CONSERVA LA CUALIDAD DE CULTIVADOR PERSONAL, SN PER-
JUICIO DE LA AYUDA DE FAMILIARES LA POSBILIDAD DE DENEGA-
CION DE PRORROGA POR EL ARRENDADOR SE REFIERE A LAS
PRORROGAS ORDINARIAS PERO NO A LAS ESPECIALES DE LOS
ARRENDAMIENTOSHISTORICOS. (SENTENCIA DE 7 DE NOVIEMBRE DE 1997.)

El Juzgado de Castropol desestimé la demanda y la reconvencion, y la
Audiencia confirmd, en cuanto a la reconvencion, y admitio la apelaciéon de
la demandante, admitiendo su derecho de acceso a la propiedad.
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No se admite la casacion. La Ley de 12 de febrero de 1992 es aplicable
a caso, ya que se presentd la demanda cuando aguélla habia entrado en
vigor, siendo la cuestion decisiva saber s la arrendataria es o no cultivadora
personal. La demandante, pese a su edad avanzada, estd facultada para
realizar trabajos, leves 0 moderados, y no ha dejado de explotar la caseria,
siendo ayudada por su yerno en las faenas agricolas. La arrendataria con-
serva la cualidad de cultivador personal, aunque sea pensionista, como
reconoce la sentencia de 11 de noviembre de 1996, ya que la jubilacion no
ha de confundirse con la pérdida de la profesion agraria, 10 que ratifica la
sentencia de febrero de 1995, sin perjuicio de la ayuda recibida de los fa
miliares, ya que la Ley no tiene condicion prohibitiva referida a la edad de
jubilacién. Pese a que la Cooperativa efectud e reguerimiento para denegar
la prorroga, con antelacion superior a afio, esa posibilidad de oposicion se
reduce a las prorrogas ordinarias del articulo 25, pero no a las prérrogas

eciales que la Ley sefidla para los arrendamientos histéricos —anteriores
ala Ley de 1935— diciendo la Ley de 1992 que la recuperacién de las fincas
por € arrendador se lleve a cabo a finalizar e afio agricola en e que se
extingan los contratos de arrendamiento a los que se refiere esta ley, con
abono de una indemnizacién equivalente a la tercera parte del valor de la
finca. Los arrendamientos historicos se prorrogaban hasta e 31 de diciem-
bre de 1997, hasta-cuya fecha podra e arrendatario eercitar su derecho
privilegiado de acceso a la propiedad. '

ACCESO A LA PROPIEDAD.—EL DERECHO DE ADQUISICION FORZOSA
POR EL ARRENDATARIO NO ROZA EL CONTENIDO DEL ARTICULO 33
DE LA CONSTITUCION, YA QUE ESTE ADMITE, AL LADO DE LA UTILI-
DAD PUBLICA, EL INTERES SOCIAL COMO JUSTIFICANTE DE LA PRI-
VégCl )ON FORZOSA DE LA PROPIEDAD. (SENTENCIA DE 11 DE NOVIBVIBRE DE
1997.

El Juzgado nimero 2 de San Sebastian estimo la demanda y desestimo la
reconvencion, confirmando la Audiencia

No procede la casacién. Como se reconoce en la sentencia de 20 de febrero
de 1993, el derecho de adquisicion forzosa por €l arrendatario no puede rozar
e contenido del articulo 33 de la Constitucion, ya que ésta admite, a lado de
la utilidad Publica, el interés social como causa justificante de la privacion
forzosa de la propiedad, y en igual sentido la sentencia de 18 de enero de
1991. Setrata de arrendatario anterior alaLey de 1935, en que se ha perdido
memoria del tiempo por el que se concerto, y que es cultivador personal. La
casacion no permite prescindir de los hechos acreditados en la instancia ni
realizar un examen de la prueba para contraponerlo a establecido en la sen-
tencia recurrida, lo que ratifica la sentencia de 28 de enero de 1997. Esta
doctrina se refiere a la alegacion hecha en e recurso de que la finca es
urbana, cuando, seglin la sentencia recurrida, no consta de ninglin modo que
seatal. En cuanto a hecho de la sucesién mortis causa, se produjo correcta-
mente, y la falta de notificacion que prevé e articulo 80 no obsta a la validez
de tal sucesion, ya que esta probado su conocimiento por la arrendadora.
Tampoco procede la alegacion de que ha habido mas de una sucesion mortis
causa, por tratarse de una cuestion nueva en casacion, vedada por reiterada
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jurisprudencia de la Sala (sentencia de 30 de octubre de 1996, 4 y 6 de marzo
de 1997, entre otras).

ACCESO A LA PROPIEDAD.—TIENE EL ARRENDATARIO LA CONDICION
DE CULTIVADOR PERSONAL A PESAR DE SU EDAD AVANZADA, ADMI-
TIENDO LA AYUDA DE SUS HIJOS AUNQUE NO CONVIVAN CON EL.
LOS ARRENDAMIENTOS EXISTENTES A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA
LEY DE 1980 QUEDAN SOMETIDOS AL REGIMEN GENERAL DE PRO-
RROGAS, HABIENDO EJERCIDO EL ARRENDATARIO EL DERECHO DE
SEQ%E%C):ION DENTRO DEL PLAZO LEGAL. (SENTENCIA DE 2 DE DICIEMBRE

El Juzgado nimero 1 de lllescas estimé la demanday confirmé la Audien-
cia Provincial.

No procede la casacion. El arrendamiento comenzd en 1940, esto es, antes
de la Ley de 1 de agosto de 1942y, por lo tanto, tiene € derecho de adqw
sicion forzosa de la propiedad. También tiene € ‘arrendatario la cuaidad de
cultivador personal, sin que la edad del mismo sea un obstaculo, admitiendo
la ayuda de sus hijos, aun cuando no convivan con €, convivencia gue no se
exige cuando existe justa causa, ni siquiera en los asalariados que coadyuvan
a cultivo de las fincas. Los arrendatarios que existian a la entrada en vigor
dela Lef/ de 1980 quedaron sometldos a régimen general de prorrogas, fina-
lizando la primera en 1987 P/ segunda en 1990. Finalizada la prorroga, e
arrendatario podra ejercitar [a accmn de recuperacion de la finca en un plazo
de tres meses, y s e arrendador no gercitatal derecho, € arrendatario podra
gercitar € derecho de adquisicion de la propiedad, 1o que ha hecho dentro del
término legal. La determinacion de si la accidn que motiva este pleito esta o
no interpuesta en plazo, requeriria la fijacion del dia en que acabg la prorro-
ga, subsistiendo cuando inici6 su vigencia la ley actual. El articulo Unico de
la Ley de 1987 dice que los contratos se prorrogan por un periodo de cinco
anos a partir del vencimiento respectivo de los contratos, bastando reputar
prorrogado por técita reconduccion e arriendo hasta el 22 de diciembre de
1981, para considerar gercitada, dentro de plazo, la pretension entablada.
Corrobora esta interpretacion la Ley de 10 de febrero de 1992, gue dice que
los arrendamientos rusticos-historicos se prorrogan hasta 31 de diciembre de
1997, hasta cuya fecha € arrendatario podra gjercitar € derecho de acceso a
la propiedad. La nueva normativa es reveladora del designio del legislador, de
perpetuar hasta la fecha antedicha el derecho de adquisicion de la propiedad.
Corrobora esta doctrina € Tribunal Supremo en sentenua de 3 de marzo de
1992, gue dice gue la Disposicion Transitoria 12 LAR qlwebra e principio
general de irretroactividad del articulo 2 del Codigo Civil, al establecer que
esa normativa es aplicable a los contratos, cualquiera que sea la fecha de su
celebracion, lo que es conforme con € caracter imperativo de la nueva legis-
lacion de arrendamientos rusticos, criterio aplicable ala Ley de Arrendamien-
tos Histéricos de 1992, evitando asi un nuevo proceso para acceder a la pro-
piedad con los consiguientes gastos y dilaciones.

RETRACTO.—EXISTE FRAUDE DE LEY CUANDO S HA REALIZADO UN
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POSTERIOR A LA INSCRIPCION DE
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LA HIPOTECA DE LA FINCA EN EL REGISTRO, CON EL FIN DE IMPE-
DIR LO DISPUESTO POR EL ARTICULO 131.17 LH.

El Juzgado nimero 1 de Mostoles desestimé la demanda y confirmo la
Audiencia Provincial.

No se admite la casacion. El recurrente estima que la sentencia no ha apli-
cado correctamente la doctrina del fraude de Ieﬁ/ y que se ha equivocado a
pretender configurar una conducta marcada por [a mala fe en la actuacion de
dicha parte. El fraude se recoge en € articulo 8 LAR, que declarala nulidad de
los actos realizados en fraude de ley. Laj unsprudenm a de esta sdla ha caracte-
rizado el fraude como toda actividad tendente a inutilizar la findidad practica
de una ley material mediante la utilizacion de otra 3ue srve de cobertura para
ello (sentenciade 14 de febrero de 1986 y sentencia de 2 de noviembre de 1988)
llegando a manifestar que e fraude e><|ge una serie de actos que, pese a su
apariencia legal, violan & contenido ético de un precepto (sentencia de 26 de
mayo de 1989). El recurrente trata de sustituir consecuencias distintas a las
sentadas por Juez a quo, queriendo convertir € recurso de casacion en una
tercera instancia. La existencia de un arrendamiento rustico suscrito en docu-
mento privado, sin que se plasme en Registro oficia aguno, y que se celebra
entre el padrey el suegro de las dos personas glue componen la parte recurrente
y que actlian como arrendatarios, datandose el documento con fecha posterior
alainscripcion en e Registro de la hipoteca sobre la finca, lleva a estimar que
el recurrente utiliza la legislacion arrendaticia para impedir la aplicacion de lo
dispuesto en € articulo 13117 LH, €l cua debe producir todos sus efectos, ya
gue la actuacion fraudulenta del recurrente no puede evitar la aplicacion de’la
norma que se trata de defraudar.

ACCESO A LA PROPIEDAD.—ESTAN EXCLUIDAS LAS FINCAS LITIGIOSAS
DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS, YA QUE ESTAN STUADAS EN ZONA
TURISTICA Y COSTERA Y U VALOR ES SUPERIOR AL DOBLE DEL
PRECIO DE LAS DE SU MISMA CALIDAD Y CULTIVO. (SENTENCIA DE 22 DE
ENERO DE 1998.)

El Juzgado de Llanes desestimo la demanda y confirmé la Audiencia

No procede la casacion. Quedo acreditado en la instancia que las fincas
litigiosas estan enclavadas dentro del perimetro que delimita un nicleo rural
en € que es posible edificar, estando la zona bien comunicada y es eminen-
temente turistica y costera, por lo que su vaor en venta es superior a doble
del precio que corresponde alas de su misma calidad. D|ce el recurrente que
dlo seria insuficiente para aplicar la circunstancia 3.2 del articulo 7 LAR,
porque para €llo se exige que dicha circunstancia no concurra en las restantes
fincas de la comarca o zona de |la misma calidad o cultivo, lo que no sdlo se
ha probado, sino que la Audiencia afirma que todo €l municipio de Llanes es
zona turistica y bien comunicada. Dice € recurrente que es absurdo que el
arrendador se vea beneficiado con una reduccion de los derechos del arren-
datario, porque circunstancias gjenas a destino rastico hubieran sobrevalora-
do en mas del 100 por 100 las fincas arrendadas, es decir, que las fincas
arrendadas valen tanto como las restantes de la comarca o zona de su misma
calidad, por lo que no deben estar excluidas (sentencias de 3 dejunio de 1988
y de 22 de septiembre de 1993). Pero las dos sentencias citadas no pueden ser
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consideradas doctrina jurisprudencial, ya que los supuestos fécticos son total-
mente distintos como lo son las cuestiones juridicas sobre que recaen. El texto
de la circunstancia 3.2 dd articulo 7.1 LAR es claro y se refiere a fincas que
tengan un valor superior, cuyo valor es debido a cualquier circunstancia aena
al destino agrario. La alusion a «comarca o zona» debe ser referida a un
espacio distinto del emplazamiento de las fincas. La concurrencia del supues-
to previo no determina por si solo la extincion de la relacion arrendaticia sino
la imposibilidad de gjercer el derecho de acceso a la propiedad.

RESOLUCION DE CONTRATO.—EL ARRENDADOR HIZO USO DEL DERE-
CHO DE DENEGACION DE PRORROGA QUE LE CONCEDE EL ARTICU-
LO 26 LAR, SIN QUE SEA LOGICO IMAGINAR LA CONDUCTA FUTURA
DEL MISMO QUE, EN CASO DE PRODUCIRSE, TENDRIA LA SANCION
DEL ARTICULO 27.2 DE LA MISMA LEY. (SENTENCIA DE 19 DE FEBRERO DE
1998)

El Juzgado nimero 1 de Granada estimé la demanda y confirmé la Au-
diencia.

No procede la casacion. El Juzgado declara resuelta la relacion arrendati-
cia por denegacion de la prorroga contractual que la parte demandante efec-
tud, comprometiéndose a cultivo directo de la finca arrendada. La finca es
rlstica, sometida a lalegislacion especial, siéndole de aplicacion el articulo 26
LAR, y s € arrendador hizo uso del derecho denegatorio que le concede y este
uso esta revestido de las formalidades legales exigidas, resulta indudable la
extincion del arrendamiento. EI compromiso que asume el arrendador es una
obligacion de futuro que no puede discutirse en este procedimiento y que, en
caso de incumplimiento, tendria la sancién del articulo 27.2, siendo superflua
la alusion que en la sentencia recurrida se hace a la posible conducta futura
del arrendador, resultando més correcta la posicion del Juzgado cuando &fir-
ma que la alegacion de existencia de un nuevo contrato en favor de otra
persona no puede mantenerse por fata de prueba, basandose en una posible
actuacion futura del arrendador, que no tiene fundamento firme.

Arrendamientos urbanos

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO DE LOCAL—EL CAMBIO DE DENO-
MINACION SOCIAL DE LA ENTIDAD ARRENDATARIA NO IMPLICA TRAS
PASO DEL LOCAL. (SENTENCIA DE 15 DE NOVIEMBRE DE 1997.)

El Juzgado nimero 4 de Palencia estimé la demanda, pero la Audiencia
revoco.

No se admite la casaciéon. Arrendado el local a «Banco Comercia Espa-
fiol», se demando a la arrendataria por traspaso inconsentido a «Credit Lyon-
nais Espafia, SA.», pero e demandado opuso que lo Unico existente era un
cambio de denominacion social, sentando la Audiencia que € cambio de
denominacion no extingue la personalidad juridica ni implica el nacimiento
de un ente nuevo, afadiendo que & Real Decreto-ley 7/1989, de 29 de diciem-
bre, modifico € parrafo 4.° del articulo 31 LAU, en € sentido de que no se
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reputa causado € traspaso en los casos de transformacion, fusién o escisién
de sociedades o entidades publicas o privadas, de manera que malamente
podra entenderse por tal la mayoritaria participacién de una sociedad en otra
gue conserva su personalidad juridica. La sentencia de 20 de mayo de 1988,
que cita €l recurrente, no coincide con € caso que nos ocupa, ya que no han
coexistido dos personas distintas, dandose un periodo de transicion en € que
silo podia actuar una de €ellas de manera que, hasta que €l cambio no cum-
pliera los requisitos legales, solo pudo gercer operaciones bancarias €l «Ban-
co Comercia Espafiol» que desaparecié con tal nombre al consumarse el
cambio, 1o que hizo imposible la coexistencia de dos personalidades distintas.

REVALORACION DE RENTA.—AUTORIZADA LAELEVACION DE RENTAEN
UNANEXO DEL CONTRATO NO EXISTE NOVACION POREL HECHO DE
ESTABLECERUNA CLAUSULAQUE COMPLEMENTALAESTABLECIDA
EN EL CONTRATO PRINCIPAL, PUES NO SGNIFICA VARIACION DEL
CONTRATO. (SENTENCIA DE 20 DE NOVIEMBRE DE 1997.)

El Juzgado nimero 2 de Ciudad Rodrigo declara procedente la revision de
renta y confirmé la Audiencia.

No se admite la casacion. En € anexo del contrato se dice que la renta
queda fijada en ochenta mil pesetas més los aumentos autorizados por la Ley
a través de la subida del coste de la vida, f(ij'ado por e INE para la fecha en
que tuviese lugar, por lo que hay que entender que la intencion de las partes
era fijar una clausula de estabilizacion, sobre todo si se pone en relacion con
la que figura en € contrato, que dice que € precio aumentara a partir del afio
1983, con los indices del coste de la vida del INE. No existe novacion por
simple hecho de establecer una cldusula —la del anexo— que complementa la
del contrato principal, pues dlo no significavariar € objeto del contrato o sus
condiciones principales, como se infiere de la lectura de ambas. Tampoco ha
prescrito la accion para elevar la renta, ya que el plazo para la revision es €
de quince afios (art. 1964 del Codigo Civil), periodo de tiempo no transcurri-
do en la actual contienda.

RETORNO.—LA RENUNCIA DEL ARRENDATARIO A LOS DERECHOS DEL
ARTICULO 83 LAU HA DE SER EXPRESA. EL LOCAL NO PUEDE SER
OCUPADO POR EL ARRENDADOR, NO POR CAPRICHO DE ESTE, SNO
PORSU INHABILIDAD PARA SERCONS DERADO LOCAL DE NEGOCIO.
(SENTENCIA DE 19 DE DIOEMBRE DE 1997.)

I?_I Juzgado numero 2 de Pontevedra estimo la demanda y la Audiencia
confirmo.

No se admite la casacién. El arrendatario estimé que no se le ha entregado
el loca en las condiciones estipuladas, reclamando una indemnizacién equiva
lente a cinco anualidades de renta 'y subsidiariamente la condena del arrenda-
dor arealizar las obras necesarias para que €l local pueda ser abierto al publico
con los mismos servicios e instalaciones de que disponia € anterior. El recu-
rrente estima que en € documento privado sobre € retorno nada se dijo sobre
instalaciones o servicios, debiendo entender que las excl u?/eron de las obliga-
ciones del arrendador, lo que no puede admitirse, ya que la clausula 3.2 decia



2218 JURISPRUDENCIA

que se habrian de cumplir todas las condiciones previstas en el articulo 80 y
siguientes LAU, en cuanto a derecho de retorno. La renuncia del arrendatario
a los derechos que le confiere e articulo 83 LAU ha de ser expresay no dedu-
cida de algo tan poco inequivoco como un silencio sobre la materia, que ade-
mas contradice la referencia a los articulos 80 y siguientes de la Ley de Arren-
damientos. El local no puede ser ocupado por el arrendatario, no por capricho
de éste, sino por ser inhabil paralocal de negocio, lo que equivale a incumpli-
miento de la obligaciéon de reservar, ya que la prueba pericial demuestra la
multitud de carencias que tiene y que impide su ocupacion.

RESOLUCION DE CONTRATO.—LOS CRITERIOS JURISPRUDENCIALES
SOBRE CESON, TRASPASO O SUBARRIENDO SON APLICABLES AL
ESTADO, ORGANISMIOS AUTONOMOS Y ADMINISTRACION EN GENE-
RAL, YA QUE EN UNA RELACION PRIVADA EL ESTADO NO PUEDE
INTERVENIR REVESTIDO DE «IMPERIUM» Y DEJAR DE SOMETERSE A
LASNORMAS CIVILES. (SENTENCIA DE 26 DE DICIEMBRE DE 1997.)

El Juzgado nimero 6 de Alicante estimé la demanda y confirmé la Auw
diencia

No procede la casacion. En 1975 se arrendd un local a Estado que, pos-
teriormente, en 1987 se cedid a la «Generdliitat Vaenciana», si bien la Admi-
nistracion estatal continué ocupandolo hasta €l traslado de la Direccion Pro-
vincial de Transportes a otro local. A tal supuesto se aplicd la modificacion
del articulo 24 LAU por la Ley de 24 de enero de 1984, de manera que a ser
la Administracion Autbnoma la arrendataria, nada justifica la permanencia en
el local arrendado de un organismo estatal, impidiendo el tiempo transcurrido
la alegacion de que se trataba de algo transitorio y procediendo aplicar o
dispuesto en € articulo 114, nimero 2, LAU. El recurrente alegd que € Estado
nunca rompi6 su relacion con e inmueble, quedando sometida la cesion a la
condicion de que se habilitasen nuevas dependencias para e personal no
transferido, y en suspenso la total cesién del uso del local, pues las disposi-
ciones legaes sobre transferencias no sefialan plazo para que se abandone €l
local y la cesién no fue de la integridad del local, conforme a Real Decreto
de 26 de octubre de 1983, ratificado por e Real Decreto de 2 de octubre de
1987, que dgj6 subsistente la cesion parcial efectuada en € afo 1983. La
transferencia total se sometié a condicion suspensiva en la contestacion a la
demanda, ya que en € Rea Decreto de 1987 se decia que habia locales cedi-
dos, cuyo traspaso parcial ahora se completay, entre éllas, figura el de autos.
Como expresa € Juzgado, tanto la cesion como el subarriendo exigen consen-
timiento del arrendador, 1o que no se ha producido, ya que laLey de 1984 sdlo
prevé y autoriza la subrogacion total, por lo que el Estado es un tercero, cuyo
uso no ha sido consentido por el arrendador, 10 que obliga a cumplir las
causas resolutorias del articulo 114 LAU. Los criterios jurisprudenciales sobre
cesion, traspaso o subarriendo son aplicables a Estado, Organismos Auténo-
mos y a la Administracion en general, ya que en una relacion privada el
Estado no puede intervenir revestido de imperium y degjar de someterse a sus
normas (sentencias de 21 de abril de 1988 y 26 de mayo de 1994) ya que, se
razone como se razone, lo que no cabe es negar € uso del loca por las dos
Administraciones: estatal y autonémica, sin autorizaciéon del duefio.
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RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—PARA QUE EXISTA CAMBIO DE
CONFIGURACION ES NECESARIO QUE LAS OBRAS SEAN FIJAS DE
ALBANILERIA, LO QUE NO HA OCURRIDO EN ESTE CASO. (SENTENCIA DE
26 DE DICIEMBRE DE 1997.)

IfE_I Juzgado numero 2 de Murcia desestimé la demanda y la Audiencia
confirmo.

No se admite la casacién. Las obras alegadas para la resolucién de con-
trato se realizaron en la fachada del local entresuelo, abriendo un hueco con
la altura total de dicho local y una anchura de 1,10 metros, sustituyendo el
acristalamiento por una rejilla metdlica, a parecer para proporcionar venti-
lacion y toma de aire acondicionado, que se ha instalado, y que es perceptible
desde el exterior. Se impugna por e recurrente la sentencia porque no ha
tenido en cuenta la realizacion de obras de distribucién y adaptacion interna
del local, no amparadas por la autorizacion del contrato. Para sustituir la
causa petendi de la demanda, las obras mas arriba descritas no pueden aegar-
se como motivo de resolucion la realizacion de obras distintas, que no guar-
dan relacion con los hechos de la demanda, 1o que va contra € principio de
congruencia de las sentencias. Segun la sentencia de 27 de septiembre de
1985, la configuracion de un local debe ser referida a la forma del recinto
comprendido dentro de las paredes y € techo que limita ese espacio, tanto en
sentido vertical como horizontal, toda alteracién en tales elementos, que le
dan peculiaridad fisica, entrafian modificacion a los efectos de la causa reso-
lutoria 7.2 del articulo 114 LAU, afadiendo la sentencia de 30 de enero de
1991, que para que € cambio de configuracion tenga trascendencia es nece-
sario gque la obra sea de las llamadas fijas o de fébrica, empotradas a suelo
y techo y practicada con materiales de construccién, sin que quepa aplicar
este precepto cuando se trate de obras moviles no adheridas a las paredes,
suelos y techos mediante obras de albafiileria, 1o que no se da en este caso,
ya que la rgjilla estd sujeta por tornillos, lo que la hace desmontable en
cualquier momento, no alterando la configuracion del local.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—NO PROCEDE LA RESOLUCION
PORQUE LAS OBRAS REALIZADAS ESTAN DENTRO DE LA CLAUSULA
CONTRACTUAL QUE LASAUTORIZA YNO ALTERAN LA ESTRUCTURA
DEL INMUEBLE. (NTENCIA DE 30 DE DICEMBRE DE 1997.)

IfE_I Juzgado nimero 18 de Madrid desestimé la demanda y la Audiencia
confirmo.

No se admite la casacion. En € contrato se establecié una estipulacion que
decia: «El arrendador autoriza al arrendatario a realizar cuantas obras estime
convenientes y oportunas para la instalacion y conservacion del negocio, sin
[imite de tiempo y con la sola limitacion de que éstas no afecten ala estruc-
tura dd inmueble». Entre estas obras se autoriza la construccién de una
piscina. Se habia establecido también que € loca seria destinado a restauran-
te, discoteca o similareséci/ gue la persona fisica que contratd lo hacia como
promotor de una sociedad a constituir que quedaria subrogada como arren-
dataria, una vez inscrita en el Registro Mercantil y con la sola notificacion al
arrendador. La sociedad arrendataria hizo una serie de obras 'y e arrendador
pretendié la resolucion por la realizacion de tales obras, rechazada en ambas
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instancias. El articulo 114 dice que es causa de resolucién la realizacion de
obras sin consentimiento del arrendador y resulta que éste ha dado €l consen-
timiento para las obras necesarias para la instalacion y conservacion del
negocio, sin limite de tiempo, siempre que no afecten a la estructura del
inmueble, declarando la sentencia no solo que las obras no han debilitado la
naturaleza y resistencia de los materiales empleados para la construccién del
local, sino que no afectan a la estructura del inmueble.

RESOLUCION DE ARRENDAMIENTO.—LAS OBRAS REALIZADAS NO HAN
ALTERADO LOSELEMENTOSCOMUNESDEL INMUEBLE, PORLO QUE
ESTAN DENTRO DE LA AUTORIZACION QUE SE HACE EN EL CONTRA-
TO. (SENTENCIA DE 7 DE FEBRERO DE 1998)

El Juzgado nimero 11 de Barcelona desestimé la demanda y confirmé la
Audiencia

No procede la casacion. En 1982 se arrendaron varios locales a Estado para
lainstalacion de los Juzgados de Distrito, siendo desalojados en 1990, perma-
neciendo desocupados hasta 1991, en que seinstal6 en ellos € Servicio Juridico
ante e Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, procediendo ala demalicion
de divisorias y tabiques, con el solo mantenimiento de las columnas de la plan-
ta para introducir una nueva configuracion, por lo que se interpuso demanda
de resolucion que fue rechazada en ambas instancias. El loca estuvo cerrado
maés de seis meses en € plazo de un afio, pero lo fue con justa causa, como fue
larealizacion de tales obras, por lo que es rechazada la alegacion de ese motivo
para estimar la resolucién. En cuanto alas obras es de sefidar que la autoriza-
cion contenida en la clausula 6.2 del contrato de arrendamiento establece € li-
mite de no poder alterarse los «elementos comunes» del inmueble, que es lo
que ha sucedido en este caso, en que no se han debilitado ni alterado los ele-
mentos comunes, por 1o que no se infringe tal clausula.

SUBARRIENDO.—NO SUPONE SUBARRIENDO EL CONTRATO DE FRAN-
QUICIAPOREL QUE UN MAYORISTAAUTORIZAEL USODEL ROTULO
ONOMBRE COMERCIAL, SNINTRODUCIRSE EN EL GOCE DEL LOCAL
ARRENDADO. (SENTENCIA DE 14 DE FEBRERO DE 1998)

g El Juzgado nimero 9 de Badalona estimo la demanda pero revoco la Au-
iencia.

No se admite la casacién. La arrendataria dedica €l loca alaventa «d por
menor» 0 «detal» de aparatos electrodomésticos, y la otra es almacenista y
vendedora «a por mayor», existiendo entre ambas un contrato de franquicia
Por virtud del cual cede ésta a aquélla aparatos electrodomésticos para que
0s venda como minorista, a cambio de lo cual la concedente autoriza a la
otra para utilizar su nombre comercial, limitandose aquélla a suministrar,
facilitar o vender a aguélla los aparatos para que los venda. Por lo tanto no
se ha producido ningun traspaso, subarriendo o cesién del loca litigioso. El
beneficio que la recurrente atribuye a concedente, no lo obtiene del loca
arrendado sino de la dinamica propia del suministro o venta que hace a la
entidad arrendataria de las mercaderias, que luego ésta revende en su estable-
cimiento, lo cua no implica que dicha entidad suministradora se haya intro-
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ducido en € goce del local arrendado, pues de entenderlo asi no podria ejer-
cer €l comercio «d menor» en un local arrendado sin que elo comporte
subarriendo o traspaso inconsentido de dicho local, ya que todo comerciante
ha de comprar las mercaderias a un mayorista para luego revenderlas en su
establecimiento, limitdndose la primera a ceder €l uso del rétulo comercial,

sin introducirse en e goce de local.

SUBROGACION.—_A SUBROGACION DEL ARRENDATARIO NO PUEDE SER
OBJETO DE SUCES ON «MORTIS CAUSA», CONSTITUYENDO UNA FA-
CULTAD LEGAL DE CARACTERORDI NARI O, SUSTRAIDAALAAUTONO-
MIADE ;_A VOLUNTAD DEL ARRENDATARIO. (SENTENCIA DE 16 DE FEBRERO
DE 1998.

El Juzgado nimero 1 de La Corufia estimo en parte la demanda, declaran-
do nula e ineficaz la disposicidn testamentaria referente al derecho de arren-
damiento del local de negocio, que corresponden a la comunidad hereditaria,
pero revocd la Audiencia.

Triunfa la casacion. El testador dispuso del derecho de arrendamiento a
favor de uno de sus hijos y otro de los mismos solicito la nulidad de aguella
cldusula por pertenecer proindiviso a todos los herederos, ya que son indivi-
sibles los derechos de traspaso y arrendamiento, tesis que prevalece en prime-
ra instancia. La Audiencia estimd que existia un legado de cosa gena o de
cosa perteneciente a heredero gravado con el legado, y entendiendo que no
puede decirse que sea nula la clausula 2.* desestimé la demanda. La subroga-
cion en e arrendamiento es un derecho originario que la Ley concede a los
herederos, doctrina de la que se aparta la Audiencia a producirse una suce-
sion a margen del articulo 60 LAU, que ha de interpretarse restrictivamente.
No parece que exista legado de cosa gena, pues de haberlo querido asi €
testador hubiera empleado la palabra «legado», sino que lo Idgico es pensar
que € testador creyé que podia disponer para después de su muerte del
derecho arrendaticio, desconociendo la naturaleza del derecho de subroga-
cién, ya que, segin la jurisprudencia, la situacion del arrendatario no puede
ser objeto de sucesidén mortis causa en sentido propio, constituyendo una
facultad legal de carécter originario de la que es titular €l heredero o socio del
arrendatario, sustraida a la autonomia de la voluntad. Al disponer del derecho
arrendaticio de manera diferente a articulo 60 LAU, hubo una disposicion
nula e ineficaz ded mismo. El derecho arrendaticio es indivisible y surge la
comunidad sobre el derecho arrendaticio entre todos los herederos, proce-
diendo su traspaso en formalegal y € reparto del precio entre los comuneros.

DENEGACION DE PRORROGA.—EXISTE FRAUDE DE LEY EN LA RENUN-
CIADELAUSUFRUCTUARIA, YA QUE SE QUIERE CREARUNATITULA-
RIDAD QUE POSBILITE LA DENEGACION DE LA PRORROGA DEL
ARRENDAMIENTO, ELUDIENDO AS LA APLICACION DE LASNORMAS
DE CsARACTER IMPERATIVO DE LA LAU. (SENTENCIA DE 20 DE FEBRERO DE
1998

El Juzgado numero 34 de Barcelona desestimo la demanda, pero revoco la
Audiencia
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No procede la casacion. La escritura de renuncia de usufructo y asignacion
de fiducia testamentaria no respeté € orden de prelacion del articulo 64 LAU,
tal como establece el articulo 54 de la misma, por lo que carecia de derecho y
accion e propietario para denegar la prorroga por necesitar e mismo la vivien-
da. El arrendador formulé reconvencion, solicitando la resolucion de arrenda-
miento. En primera instancia se rechazd la demanday se admitio |a reconven-
cién, pero la Audiencia confirmd la nulidad de la escritura y desestimoé la
reconvencion. Se dice que la LAU no admite la analogia, dado su carécter ex-
cepcional, pero esto no puede admitirse, ya que es la propia ley arrendaticia la
que establece la analogia en su articulo 8. La sentencia recurrida acude a pro-
cedimiento de analogia porque considera que la renuncia a usufructo no se
encuentra entre los supuestos contemplados en € articulo 54 ni se desconoce
por e Juez la naturaleza de la fiducia sucesoria del Derecho aragonés. Existe
un fraude de ley evidente, ya que s la asignacion alos herederos por € fiducia-
rio es un acto licito, asi como larenuncia del usufructo, salvo que ésta perjudi-
que aterceros a haber realizado esos actos en principio licitos referidos a este
piso, evidencia la intencién de crear una titularidad dominical posibilitadora
de la denegacion de prérroga del arrendamiento, eludiendo asi 1a aplicacion de
normas de carécter imperativo de la legislacion arrendaticia, cuya observancia
no puede quedar, como dice la sentencia de 21 de febrero de 1969, a merced de
arbitrarias y unilaterales decisiones.

NULIDAD DE ARRENDAMIENTO.—LA ARRENDADORA NO ERA UNA EM-
PRESA MUNICIPALIZADA SINO UNA ENTIDAD MERCANTIL CREADA
PARA PROMOVER, CONSTITUIR Y GESTIONAR UNA UNIDAD ALIMEN-
TARIA, SN QUE SE PRUEBEN LOS VICIOS DE CONSENTIMIENTO IN-
VOCADOS POR LA RECURRENTE. (SENTENCIA DE 26 DE FEBRERO DE 1998)

El Juzgado ndmero 4 de Oviedo desestimo la demanda y confirmé la
Audiencia.

No procede la casacion. Se gercita la accion de nulidad del arrendamiento
por no haberse municipalizado €l servicio de Mercados Centrales y hallarse
ocupado € mercado, solo en un 50 por 100, estimando |a actora esa munici-
palizacion y sobre todo e monopolio que de ela surgiria, determinando la
maxima ocupacion de locales y una concentracion de la demanda, lo que
constituye una condicién esencia del contrato, lo que no acontecid, produ-
ciendo un notable perjuicio a la entidad demandante por ‘la menor actividad
desarrollada, pero no se probd la prepotencia de la demandada a contratar,
ni se atribuy¢ influencia alguna o intervencion en la gestion de las Entidades
Pablicas que constituyeron la sociedad —Municipios—, sin que obste el hecho
de que en el futuro pueda ser una sociedad mixta, sin que ello pueda deter-
minar error o falta de causa en el contrato, pues no existié vinculacién alguna
de las Entidades firmantes del convenio a ese fin, méxime cuando esa conver-
sion en mixta exigiria la modificacion de los Estatutos. No se han comproba-
do los vicios de consentimiento invocados por los arrendatarios en el sentido

gbe incurriendo la demandada en maguinaciones insidiosas, indujeran a

rar el arrendamiento litigioso, al generar la creencia erronea de que la
socuadad era una empresa de servicio publico municipalizado y en régimen de
monopolio, sino que es una entidad mercantil creada para promover, consti-
tuir y gestionar una unidad alimentaria. Dificilmente puede admitirse la exis-
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tencia en la misma de una actividad dolosa, pues las cléusulas preliminares
del contrato no ofrecian duda alguna a respecto y, de existir ésta, se veria
disipada con examinar las clausulas del mismo en su totalidad. Por otra parte,
la existencia de un contrato y la concurrencia 0 no de los requisitos esenciales
asi como la existencia de vicios del consentimiento es cuestion de mero hecho
y su constatacion es privativa de los Tribunales de instancia, que ha de ser
g1dante2(|jda en casacion en tanto no sea desvirtuada por e cauce procesa
ecuado

SUBARRIENDO.—SE AUTORIZO EL SUBARRIENDO, TOTAL O PARCIAL, EN
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, PERO DE NINGUN MODO LAS
EXIGENCIASDE INDOLE ADMINISTRATIVAPARA LA NSTALACION DE
UN BINGO PUEDEN AMPARAR QUE ESTA AUTORIZACION SE EXTIEN-
DA A DOS SUBARRIENDOS, QUE ESLO QUE OCURRE EN ESTE CASO.
(SENTENCIA DE 2 DE MARZO DE 1998)

El Juzgado nimero 18 de Madrid desestimo la demanda, pero la Audiencia
revoco la anterior.

No se admite la casacion. El contrato teniala siguiente clausula: «La arren-
dadora autoriza a arrendatario para que proceda a subarriendo total o par-
cial de los locales, objeto del presente contrato, a la persona o entidad que
tenga por conveniente, por € precio y condiciones que mejor estime». Entien-
de € recurrente que esta clausula autoriza a introducir un tercero en e goce
total de lo arrendado, sin que esta interpretacion pueda alterarse por € hecho
de que, entre las clausulas del contrato, larelativa a destino de los locales se
especifique que € local de la planta de Plaza de Roma haya de ser utilizada
para instalar una Sala de Bingo porque, aungue esto ud|era explicar la in-
tervencion de «ANDE», para cubrir una exigencia administrativa necesaria
para explotar € bingo por la arrendataria, no alcanza a justificar la simulta
nea o sucesiva intervencion de las dos entidades en la explotacion del Jug
ni menos adn la de un tercero: Casa de Guadalgjara, que, segun los ezéo 0S
sustituyd a «<ANDE», desbordando los limites de aautorlzam on concedida por
los arrendadores y, menos aln, la presencia de «Pameis, SA» como explota-
dora de los servicios de hosteleria del bi ngo, que hubieran podido ser explo-
tados por el subarrendatario gue al amparo de la clausula anterior, hubiera
accedido licitamente al uso del local, pero que, transferida por este a un
tercero contrawene Io dispuesto en los articulos 20 y 22 LAU, encgjando en
las causas 2.2 ely 52 del articulo 114 LAU, siendo causa de resolucion. Es
irreprochable € razonamiento de la Sala sentenciadora, ya que los limites que
corresponden a una autorizacion expresa no pueden desbordarse con una
hermeneéutica extensiva. La preferencia que en materia interpretativa de con-
tratos haya de concederse & criterio gramatical, es decir, a articulo 1.281 del
Cddigo Civil, se reconoce por la sentencia, no siendo de aplicar otros diferen-
tes en este caso. De ninglin modo las exigencias administrativas para instalar
un bingo pueden amparar la autorizacién para dos subarriendos, como pre-
tende € recurrente.
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