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AUDIENCIA PROVINCIAL

CUENCA

Apelacién Civil Rollo n° 142/2017

Juicio Ordinario n°® 83/2015

Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n® 1 de Cuenca
SENTENCIA

ILMOS. SRES.:

PRESIDENTE:

D. JOSE EDUARDO MARTINEZ MEDIAVILLA

MAGISTRADOS:

D. RICARDO GONZALO CONDE DIEZ
D. ERNESTO CASADO DELGADO (PONENTE)

En Cuenca, a veintiséis de septiembre de dos mil diecisiete.

Vistos en tramite de recurso de apelacion los autos de Juicio Ordinario n® 83/2015 procedentes del Juzgado
de Primera Instancia e Instruccion n° 1 de Cuenca y su Partido, seguidos a instancia de D. Florencio , D2. Elisabeth
, D. Carlos Antonio y D. Bartolomé , representados por la Procuradora de los Tribunales D2 Maria teresa Gémez
Carrascosa y asistidos por la Letrada D2. Leticia Benedicto Crespo; contra D. Paulino y D. Luis Alberto , represe
ntados por la Procuradora de los Tribunales D2. Susana Melero de la Osa y asistidos por el Letrado D. Sergio Lacort
Cabrera, sobre resolucién de contrato de arrendamiento, en virtud del recurso de apelacion interpuesto por la
representacion procesal de D. Florencio , D2. Elisabeth , D. Carlos Antonio y D. Bartolomé contra la sentencia de
fecha veintisiete de febrero de dos mil diecisiete , siendo Ponente el Magistrado llmo. Sr. Don ERNESTO CASADO
DELGADO, quién expresa el parecer del Tribunal.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

- En los autos indicados al margen se dictd, por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n® 1 de
Cuenca, sentencia de fecha veintisiete de febrero de dos mil diecisiete cuyo Fallo es del siguiente tenor:
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Desestimando la demanda promovida por la Procuradora D Maria Teresa GOmez Carrascosa en nombre y
representacién de Florencio , Elisabeth , Carlos Antonio y Bartolomé debo absolver u absuelvo Luis Alberto y Paulino
de las pretensiones contenidas en el escrito de demanda. Se imponen las costas causadas a la parte actora.

Segundo.

Por la representacion procesal de D. Florencio , D2 Elisabeth , D. Carlos Antonio y D. Bartolomé se
interpuso recurso de apelacion en el que, tras exponer los hechos y fundamentos de derecho que estimé de
aplicacion, termino suplicando de la Sala la revocacion de la sentencia de instancia y el dictado de resolucion por la
que se estime la demanda rectora.

Tercero.

Admitido a tramite el recurso de apelacion y conferido traslado a la contraparte, por la representacion
procesal de D. Paulino y D. Luis Alberto se dedujo oposicién en el que interesé la confirmacién de la resolucion
recurrida.

Cuarto.

Recibidas las actuaciones en esta Audiencia Provincial, se procedio a formar el correspondiente rollo,
asignandosele el numero 142/2017 y, se turnd Ponencia que recayo en el Magistrado lImo. Sr. D. ERNESTO
CASADO DELGADO.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

En la demanda rectora se inst6 por la representacion procesal de D. Florencio , D2. Elisabeth , D. Carlos
Antonio y D. Bartolomé accién de resolucion del contrato de arrendamiento del local sito en la al inmueble sito en la
calle Cervantes n° 4, local bajo derecha, de Cuenca concertado en fecha 28 de febrero de 1991 entre D2. Candelaria
(abuela de los actores y de quién traen causa) y D. Luis Alberto , fundamentando la accién resolutoria en la causa
contemplada en el art. 114.11 en relacion con el art. 62 de la LAU de 1964 , esto es, que el local de negocio
permanezca cerrado durante seis meses.

La parte demandada (D. Luis Alberto ) se opuso a la demanda rectora alegando falta de legitimacién pasiva
sosteniendo que desde el afio 1991 es su hijo (D. Paulino ) quién explota el local, que en el afio 1999 D. Paulino y
D2. Virtudes (hija de D2 Candelaria y tia de los actores) concert6 contrato de arrendamiento sobre otro local sito en
la misma C/Cervantes n° 4, y que desde el afio 1991 D. Paulino ejerce la actividad comercial en ambos locales. Con
caracter subsidiario aleg6 la excepcién de falta de litisconsorcio pasivo necesario entendiendo que D. Paulino debia
ser parte en la litis en tanto que es el titular de la actividad negocial desarrollada en el local respecto del que se
postula la resolucion contractual.

El Juzgador de Instancia estimo la excepcidn de falta de litisconsorcio pasivo necesario e integrada la litis
con D. Paulino , desestima la demanda rectora argumentando que no ha podido venirse a conocimiento a qué
concreto local se refiere el contrato celebrado en el afio 1991 y, a mayor abundamiento, considera que existe justa
causa para mantener cerrado el local derecha porque serviria de almacén al otro local y dicha posibilidad no aparece
prohibida en el contrato de 28 de febrero de 1991.

Segundo.

Se alza la parte actora, ahora recurrente, contra la sentencia de instancia interesando su revocacion y el
dictado de resolucion por la que, estimando la demanda rectora, se condene a la parte demandada a estar y pasar
por la resolucién del contrato de arrendamiento relativo al inmueble sito en la calle Cervantes n° 4, local bajo derecha,
con las consecuencias legales inherentes.
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Sostiene la parte recurrente que la sentencia es incongruente por cuanto no ha resuelto las cuestiones
sometidas a enjuiciamiento y, al mismo tiempo, no resuelve la excepcién de falta de legitimacién pasiva y la
subrogacion en el contrato de arrendamiento.

Alega la parte que no existe subrogacion por cuanto no ha sido comunicada a los actores y tampoco puede
hablarse de subrogacidn tacita dado que a la muerte de D2. Candelaria su hija D3. Virtudes giraba dos recibos (uno
por cada local) y a cada arrendatario.

Por lo que se refiere al fondo del asunto, reitera la parte recurrente que la prueba practicada revela que el
local objeto del contrato de arrendamiento (local pequefio derecha de 28 metros cuadraros) hecho que no ha sido
discutido por las partes en la litis se encuentra cerrado al publico como lo revelan las dos actas notariales de
presencia aportadas con la demanda rectora de 4 de febrero de 2013 (doc. n° 4 de la demandad) y de 17 de junio
de 2014 (doc. n° 5 de la demanda) de las que se infiere que el local bajo derecha (objeto del contrato de 1991) no
se encuentra abierto al publico y se destina a almacén auxiliar, hecho reconocido por la parte demandada en su
contestacion a la demanda, siendo de aplicacion la doctrina jurisprudencial contenida en la STS de 24 de febrero de
2010 conforme a la que la transformacién de un local de negocio en almacén o depdsito constituye el cierre de
aquél.

Tercero.

- Segun reiterado criterio jurisprudencial mantenido de forma reiterada por este Tribunal, la valoracion
probatoria es facultad de los Tribunales sustraida a los litigantes, que si pueden aportar las pruebas que la normativa
legal autoriza, pero en forma alguna tratar de imponerla a los juzgadores, pues no puede sustituirse la valoracion
que el juzgador de instancia hizo de toda la prueba practicada por la valoraciéon que realiza la parte recurrente,
funcion que corresponde Unica y exclusivamente al Juzgador a quo y no a las partes, habiendo entendido igualmente
la jurisprudencia, que el Juzgador que recibe la prueba puede valorarla de forma libre, aunque nunca de manera
arbitraria, transfiriendo la apelacién al Tribunal de segunda instancia el conocimiento pleno de la cuestion, pero
quedando reducida la alzada a verificar si en la valoracién conjunta del material probatorio se ha comportado el Juez
a quo de forma ilégica, arbitraria, contraria a las maximas de experiencia o a las normas de la sana critica, o si, por
el contrario, la apreciacién conjunta de la prueba es la procedente por su adecuacion a los resultados obtenidos en
el proceso.

En definitiva la segunda instancia ha de limitarse, cuando de valoraciones probatorias se trata, a revisar la
actividad del juzgador a quo, en el sentido de comprobar que esta aparezca suficientemente expresada en la
resolucion recurrida y no resulte arbitraria, injustificada o injustificable.

En el supuesto que se somete a nuestra consideracion, no compartimos las conclusiones alcanzadas por
parte del Juzgador de Instancia.

Cierto es que el Juzgador no da respuesta expresa a la excepcion de falta de legitimacién pasiva y a la
alegada subrogacion en el contrato por parte de Paulino en el contrato de 1991 concertado por su padre D. Luis
Alberto y ello consideramos que pudiera ser debido a que el Juzgador estimo6 que no se trataba de una excepcion
procesal sino de fondo. Pues bien, lo cierto es que el Juzgador si estimd la excepcion de litisconsorcio pasivo
necesario y ordend la ampliacion de la demanda contra Paulino y la parte actora asi lo hizo.

Asi las cosas, nos encontramos con que el pleito se ha ventilado entre la parte actora (quienes traen casusa
de la arrendadora) el arrendatario ( Luis Alberto ) y Paulino (explotador del local), de modo que la litis se encuentra
perfectamente integrada al estar presente todos los interesados/afectados y han tenido la oportunidad de ejercitar
la efectiva defensa de sus legitimos derechos.

Expuesto lo anterior, ya adelantamos que la demanda rectora debe ser estimada.

Nos explicamos: No existe duda ni controversia respecto de la ubicacion del local que constituye el contrato
concertado en fecha 28 de febrero de 1991, dado que todas las partes lo identifican como el local pequefio (28 m2)
situado a la derecha del n°® 4 de la C/Cervantes, segln se mira de frente, al contrato del local sito a la izquierda del
n® 4 de la misma calle (local mas grande de 44 m2). Tampoco existe controversia respecto de las partes que
concertaron los respectivos contratos sobre los locales: a) 28 de febrero de 1991 entre D2. Candelaria y D. Luis
Alberto respecto del local pequefio y que es objeto del presente pleito; b) 1 de febrero de 1999 entre D2, Virtudes y
D. Paulino (hijo de Luis Alberto ) respecto del local sito a la izquierda, de 44 m2, que no es objeto del presente
procedimiento. Finalmente, tampoco existe controversia en el hecho de que ambos locales son completamente
independientes.

Pues bien, consta acreditado que se han girado recibos a nombre de cada uno de los arrendatarios, como
lo acredita la numerosa documental aportada al procedimiento.
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No consta acreditado que se hubiere efectuado comunicacién fehaciente por parte de Luis Alberto
(arrendatario del local objeto del pleito) a la parte arrendadora.

Si se ha acreditado (por la documental y testifical practicada a instancia de la parte demandada) que Paulino
desarrolla la actividad en los dos locales.

Y, finalmente, se ha acreditado fehacientemente mediante las actas notariales que el local mas pequefio se
encuentra cerrado al publico y que sirve de almacén auxiliar al local mas grande.

Expuesto lo anterior, hemos de convenir que concertado el contrato en fecha 28 de febrero de 1991 se halla
sujeto a la normativa de la LAU de 1964 --hecho que no es controvertido- siendo de aplicacion la doctrina
jurisprudencial contenida en la la STS de 24 de febrero de 2010 conforme a la que la transformacion de un local de
negocio en almacén o depdsito constituye el cierre de aquél, y como quiera que por las actas notariales se evidencia
que el local se encuentra cerrado tanto en el afio 2103 como en el afio 2014, con signos exteriores ostensibles (en
el local pequefio se dice por la otra puerta) ha de convenirse que concurre la causa de resolucién contemplada en
el art. 114.11 en relacioén con el art. 62 de la LAU , esto es, permanecer el local cerrado por mas de seis meses, sin
que pueda compartirse que tesis sostenida por la parte demandada por la que considera que las causas previstas
en el art. 62.3 de la LAU se refieren, Gnica y exclusivamente, a causas de denegacion de prérroga forzosa de modo
que no pueden aplicar a un contrato que no esta sometido a prorroga forzosa y ello en tanto que las causas de
resolucion contempladas en el art. 114 de la LAU se refieren a todo tipo de contratos regulados en la presente Ley.

En resumen y recapitulando, procede estimar la demanda rectora y declarar la resolucion del contrato de
arrendamiento del local objeto de la presente litis y condenar a los demandados (arrendatario y explotador) en los
términos solicitados en la demanda rectora, con imposicion de las costas procesales de la instancia a la parte
demandada (D. Luis Alberto y D. Paulino ) .

Cuarto.

Estimado el recurso, no se efecta pronunciamiento condenatorio respecto de las costas procesales
correspondientes a la presente alzada ( art. 398 LEC ) procediendo, igualmente, la devolucién a la parte recurrente
del deposito constituido para apelar.

Vistos los articulos citados y demas preceptos de aplicacion general.

FALLAMOS

Que estimando como estimamos el recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de D.
Florencio , D2. Elisabeth , D. Carlos Antonio y D. Bartolomé contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera
Instancia e Instruccion n® 1 de Cuenca en los autos de Juicio Ordinario n°® 83/2015, de los que dimana y a ellos se
contrae el presente Rollo de Apelacion n° 142/2017, declaramos que debemos REVOCAR COMO REVOCAMOS
LA RESOLUCION RECURRIDA ; que se deja sin efecto y, en su lugar, dictamos la presente por la que estimando
como estimamos la demanda interpuesta por D. Florencio , D2. Elisabeth , D. Carlos Antonio y D. Bartolomé contra
D. Luis Alberto y posteriormente ampliada contra D. Paulino -al apreciarse por el Juzgador de Instancia la excepcién
de Falta de Litisconsorcio Pasivo Necesario-, debemos declarar y declaramos:

1°.- La resolucion del contrato de arrendamiento concertado en fecha 28 de febrero de 1991 que tenia por
objeto el local sito en la C/Cervantes n° 4, bajo derecha (seguin se mira de frente)de Cuenca de unos 28 metros
cuadrados y concertado entre D2. Candelaria y D. Luis Alberto ., por la causa contemplada en el art. 114.11 en
relacion con el art. 62.3 de la LAU de 1964 .

2°.- Se condena a la parte demandada a esta y pasar por dicha declaracion y a que, una vez firme presente
sentencia, dejen el local libre, vacuo y expedito a disposicion de la parte actora.

3°.- Todo ello, con condena a la parte demandada al pago de las costas procesales de la instancia y sin
expreso pronunciamiento respecto de las costas de la presente alzada y con devolucién a la parte recurrente del
depdsito constituido.

Pongase en conocimiento de las partes que contra esta Resolucion si las partes consideran que cabe
recurso de casacion, por razén de interés casacional, y de infraccion procesal, (en este Ultimo caso cuando concurra
interés casacional y se admita conjuntamente un recurso de casacién interpuesto conjuntamente contra la
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Sentencia), deberan presentarse en el plazo de 20 dias contados desde el siguiente al de la notificacién de la
presente resolucién, ante esta Audiencia Provincial; debiendo procederse, en su caso y con arreglo a la Disposicion
Adicional 152 de la L.O.P.J ., a la consignacién del oportuno depdsito.

Asi por esta nuestra Sentencia, de la que se unira certificacién al rollo de Sala y otra a los autos originales
para su remision al Juzgado de procedencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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