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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 709/2014, de 26 de noviembre de 2014
Sala de lo Civil

Rec. n.° 3391/2012

SUMARIO:

Arrendamiento de vivienda. Contrato anterior a 9 de mayo de 1985. Régimen
transitorio. Repercusion de obras necesarias al inquilino. Cuando, se trata de
arrendamientos celebrados durante la vigencia de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1964, se pudo pactar la renta y su clausula de actualizacién lo que supone que el
propietario no puede repercutir el importe de los gastos, con una excepcion: cuando las
obras se hayan ejecutado en virtud de una resolucion judicial o administrativa. En tal
caso, el propietario puede repercutir el importe de los gastos relativos a obras de
reparacion necesaria sin son impuestas por resoluciéon administrativa firme tal y como
sefiala la Disposicion transitoria 2.2 apartado C) punto 10.3 para contratos firmados
antes del 9 de mayo de 1985.

PRECEPTOS:

Decreto 4104/1964 (TRLAU), arts. 95, 97, 107, 108 y 111.
Ley 29/1994 (LAU), disp. trans. segunda apdo. C). 10.3.

PONENTE:

Don José Luis Calvo Cabello.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veintiséis de Noviembre de dos mil catorce.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los magistrados al
margen resefados, el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacion
num. 3391/2012, interpuesto por la procuradora dofia Maria Gisbert Rueda, en nombre y
representacién de don Carlos Ramoén , contra la sentencia dictada en apelacién por la Seccidn
Octava de la Audiencia Provincial de Valencia en el recurso nim. 428/2012 , procedente de los
autos de juicio ordinario num. 1750/2008 seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia num.
20 de Valencia. Es parte recurrida dofia Remedios .

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

El Juzgado de Primera Instancia num. 20 de Valencia dicté sentencia el 22 de marzo
de 2012, cuya parte dispositiva dice asi:
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«Que estimando la demanda formulada por el Procurador D. Jesus Queresa Palop en
nombre y representacion de D? Remedios en nombre propio y como sucesora de su hermana,
D2 Berta , fallecida durante el curso del procedimiento, contra D. Carlos Ramoén sobre
declaracion de legitimidad de la repercusién a razén de 30,70 euros mensuales desde agosto
de 2008 por obras de refuerzo estructural, con ocasioén de la rehabilitacion de la vivienda puerta
NUMOOQO , en el edificio de la CALLEOOO n° NUMO0O01 de Valencia en el que se integra la
vivienda puerta NUMO002 que ocupa en régimen de arrendamiento el demandado en virtud de
contrato de fecha 30 de noviembre de 1970, y solicitud de condena al pago del importe de tal
repercusion hasta el completo reintegro del importe total soportado por la parte arrendadora,
mas intereses legales y costas, debo realizar y realizo los siguientes pronunciamientos:

1) Que se declara ajustada a Derecho la repercusion a razéon de 30,70 euros
mensuales con efectos desde agosto de 2008 por obras de refuerzo estructural, con ocasion de
la rehabilitacién de la vivienda puerta NUMOOO , en el edificio de la CALLEOOO n° NUMO0O1 de
Valencia en el que se integra la vivienda puerta NUMO0O2 que ocupa en régimen de
arrendamiento el demandado en virtud de contrato de fecha 30 de noviembre de 1970.

2) Que se condena a D. Carlos Ramon a estar y pasar por la anterior declaracién y a
abonar a la parte actora el importe de tal repercusion con efectos desde agosto de 2008 a
razén de 30,70 euros mensuales y hasta el completo reintegro del importe 3070,44 euros
soportado por la parte arrendadora por dichas obras.

3) Que se condena al demandado al pago del interés legal que debera calcularse sobre
la cantidad mensual de 30,70 hasta completar la cantidad total de 3070,44 euros, e iniciandose
el computo desde agosto de 2008 hasta que se alcance el abono de esta ultima cantidad.

4) Se imponen las costas al demandado.

Contra esta sentencia podra interponerse recurso apelacién ante este Juzgado en el
plazo de los veinte dias siguientes al de su notificacién».

Segundo.

La Seccion Octava de la Audiencia Provincial de Valencia dictdé sentencia el 29 de
octubre de 2012, cuya parte dispositiva es la siguiente:

«Desestimamos el recurso de Apelacidon formulado por la representacion de D. Carlos
Ramoén contra la Sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia numero 20 de Valencia
en fecha 22 de marzo de 2012 en Autos de Juicio Ordinario niumero 1750/2008 la que
confirmamos integramente y todo ello con expresa imposicién a la parte apelante de las costas
devengadas en esta alzada».

Tercero.

Mediante escrito de 21 de noviembre de 2012, la procuradora dofia Maria Gisbert
Rueda, en nombre y representacion de don Carlos Ramén , interpuso recurso extraordinario
por infraccion procesal y recurso de casacion.

El recurso extraordinario por infraccion procesal contiene un Unico motivo: «Infraccién
del articulo 218 de la LEC en relaciéon con el articulo 120.3 y 24.1 de la Constitucion ,
resultando de aplicacioén el art. 469.2 ° y 4° de la LEC ».
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El recurso de casacion contiene un unico motivo: «Inaplicacion del apartado c) 10.3 de
la disposicion transitoria segunda de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre , de Arrendamientos
Urbanos, para arrendamientos celebrados con posterioridad al 1 de julio de 1964 ».

Cuarto.

Por auto de 19 de noviembre de 2013, la Sala acordé no admitir el recurso
extraordinario por infracciéon procesal, al no haber agotado la parte todos los medios posibles
para subsanar la infraccion denunciada y admitir el recurso de casacidon por concurrir los
requisitos legales.

Quinto.

Mediante escrito presentado el 8 de enero de 2014 en el Registro General del Tribunal
Supremo, dofia Reyes Virginia Garcia Palma, en nombre y representacion de dofia Remedios
se opuso al recurso.

Sexto.

Por providencia de 1 de octubre de 2014, la Sala se sefalo el dia 19 de noviembre de
2014, para deliberacién, votacion y fallo.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Jose Luis Calvo Cabello,

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.
Son hechos relevantes los siguientes:

1. EI 30 de noviembre de 1970, dofia Berta y dofia Remedios , como propietarias, y don
Carlos Ramon , como arrendatario, suscribieron contrato de arrendamiento del inmueble sito en
la ciudad de Valencia, CALLEOOO , num. NUMO0O1 , puerta NUMO0O02 .

2. Como consecuencia de una serie de obras de refuerzo estructural, para cuya
realizacion el Ayuntamiento de Valencia habia requerido varias veces a la Comunidad desde
1988, las demandantes asumieron el pago de los gastos correspondientes a su condicién de
copropietarias en régimen de propiedad horizontal.

3. En la demanda correspondiente, las propietarias reclaman al arrendatario, por
considerar legitima su repercusion, el importe abonado.

Segundo. Decisién del Juzgado
El Juzgado de Primera Instancia num. 20 de Valencia estim6 la demanda, declaré
ajustada a derecho la repercusion a razén de 30,70 euros mensuales con efectos desde agosto

de 2008 por obras de refuerzo estructural y condené al demandado a pagar el importe de tal
repercusion.
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El Juzgado fundamenté su decision en el articulo 108 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964 , cuya interpretacién ha de hacerse -entendié- relacionandolo con el articulo
111 de la misma Ley .

Tercero. Decision de la Audiencia

La Audiencia Provincial de Valencia desestimo el recurso de apelacion y confirmé la
decision del Juzgado, si bien por razones diferentes.

Tras afirmar que, en aplicacién de la sentencia de esta Sala de 21 de mayo de 2009 , el
articulo 108 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 no es aplicable, cuando, como es el
caso, se trata de arrendamientos celebrados durante la vigencia de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964, (lo que supone que el propietario no puede repercutir el importe de los
gastos), indica -y con base en ello rechaza la apelacién- que la misma sentencia del Tribunal
Supremo contempla una excepcién: cuando las obras se hayan ejecutado en virtud de una
resolucién judicial o administrativa. En tal caso, el propietario puede repercutir el importe de los
gastos.

Cuarto.

Contra dicha sentencia el demandado interpuso recurso extraordinario por infraccién
procesal y recurso de casacion.

Inadmitido el primero, el de casacién se analiza en los fundamentos siguientes.

El recurso contiene un solo motivo. Atribuye a la Audiencia Provincial haber inaplicado
«el apartado c) 10.3 de la disposiciéon transitoria segunda de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre , de Arrendamientos Urbanos, para arrendamientos celebrados con posterioridad al
1 de julio de 1964».

Quinto. Cuestiones debatidas

Atendida la fundamentacion de la sentencia recurrida y el contenido del recurso de
casacion, dos son las cuestiones que deben ser resueltas, ambas relacionadas con el articulo
108 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 , que dice: «No obstante lo dispuesto en el
articulo anterior [Las reparaciones necesarias a fin de conservar la vivienda o local de negocio
arrendado en estado de servir para el uso convenido seran de cargo del arrendador], en las
viviendas y locales de negocio relacionados en el articulo 95 podra exigir el arrendador del
inquilino o arrendatario, en compensacion parcial del importe de las obras de reparacion
comprendidas en el articulo 107 o de las que realice por determinaciéon de cualquier organismo
o autoridad competente, el abono del 12 por 100 anual del capital invertido. Dicho porcentaje
se distribuira entre todos los inquilinos y arrendatarios, si aquéllas son comunes, o entre los
afectados, si se limitan a la vivienda o local de negocio que ocupen, en proporcién a las rentas
que satisfagan, sin que en ningun caso puede exceder el aumento, que no tendra el concepto
de renta y si el de asimilado a ésta del 50 por 100 de la renta anual, el cual se hara efectivo por
recibos complementarios mensuales».

Pues bien, la primera cuestién consiste en determinar si el articulo 108 es aplicable o
no al caso, caracterizado por tratarse, de un lado, de un contrato suscrito en 1970 y, de otro, de
la repercusién de obras necesarias para conservar la vivienda o el local de negocio en estado
de servir para el uso convenido.

Si se concluye con la Audiencia Provincial que no es aplicable el articulo 108, debera
determinarse -sera la segunda cuestion- si es aplicable al caso (la Audiencia la ha aplicado y el
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recurrente combate esa aplicacion) la llamada excepcidn consistente en que las obras hayan
sido acordadas por resolucion judicial o administrativa firme.

Sexto. Primera cuestion

La primera cuestion debe ser resuelta en el mismo sentido en que lo hizo la Audiencia
Provincial porque en la sentencia de esta Sala de 21 de mayo de 2009 , como razona la de 30
de octubre de 2013 , declaré que «en los contratos posteriores a 1964, puesto que se pudo
pactar la renta y su clausula de actualizacién, conforme permitia el art. 97 de la LAU de 1964 ,
los arrendadores no se han visto compelidos a la congelacién de las rentas por lo que no era
necesario un apoyo especifico de estabilizacién [que es el impuesto por el articulo 108], ya que
podian calcular los gastos previsibles a la hora de fijar la renta y su reajuste».

Séptimo. Segunda cuestion

La Audiencia Provincial, tras negar correctamente, de acuerdo con la doctrina de la
Sala contenida en la sentencia anterior, la aplicabilidad del articulo 108, considera -y con base
en ello desestima el recurso de apelacion- que dicha sentencia contempla una excepcion a la
doctrina: cuando las obras se hayan ejecutado en virtud de una resolucién judicial o
administrativa. En tal caso, el arrendador puede repercutir el importe de los gastos causados
por obras de reparacidn necesarias. Si, pues, en el caso juzgado las obras fueron realizadas
después de varios requerimientos del Ayuntamiento a la Comunidad, las propietarias podian
repercutir.

Ahora bien, le asiste la razén al recurrente cuando afirma que la sentencia de esta Sala
de 2009 no contiene ninguna excepcién, pues ciertamente se limita a declarar y justificar la
inaplicabilidad del articulo 108.

Octavo. Desestimacién del motivo

Pero de aqui no se sigue que resulte inaplicable la llamada excepcion. Solo puede
afirmarse que en la sentencia de 2009 no se recoge. Pero no que el recurso deba ser estimado.

El recurso debe ser desestimado porque la excepcion es aplicable al estar establecida
por una ley. En su Disposicién Transitoria Segunda (Contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados con anterioridad al 9 de mayo de 1985), apartado c (Otros derechos del
arrendador), estipulacion 10.3, la Ley 29/1994, de 24 de noviembre , reguladora de los
Arrendamientos Urbanos, establece que el arrendador «podra repercutir en el arrendatario el
importe de las obras de reparacion necesarias para mantener la vivienda en estado de servir
para el uso convenido, en los términos resultantes del articulo 108 del texto refundido de la Ley
de Arrendamientos Urbanos de 1964 o de acuerdo con las reglas siguientes: 12 Que la
reparacion haya sido solicitada por el arrendatario o acordada por resolucién judicial o
administrativa firme».

Aplicabilidad, pues, al caso por concurrir las condiciones para ello, como ya tiene
declarado esta Sala en su mencionada sentencia de 30 de octubre de 2013 .

Después de recordar que en la sentencia de 21 de mayo de 2009 se declara que en los
contratos posteriores a 1964, puesto que se pudo pactar la renta y su clausula de actualizacion,
conforme permitia el art. 97 de la LAU de 1964 , los arrendadores no se han visto compelidos a
la congelacién de las rentas por lo que no era necesario un apoyo especifico de estabilizacion,
ya que podian calcular los gastos previsibles a la hora de fijar la renta y su reajuste, afiade en
lo que aqui interesa:
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«Sin embargo, en el presente litigio surge una particularidad que no fue objeto de
analisis en la antecitada sentencia de esta Sala, cual es la situacidon concurrente cuando las
obras no son simplemente las necesarias para la adecuacién, sino que son las impuestas por
la Administracién.

Para este supuesto establece la Disposicion transitoria segunda de la LAU de 1994 |, en
el apartado C) 10.3 que las obras seran repercutibles en el caso del art. 108 de la LAU de 1964
, que no concurre, "0" cuando son impuestas por resoluciéon administrativa firme, que es el
caso.

En resumen, no se infringe la doctrina jurisprudencial de esta Sala, dado que estamos
ante un supuesto de obras impuestas administrativamente que no es el caso de la analizada en
sentencia de 21 de mayo de 2009, pues la DT 2 @ establece la disyuntiva entre los casos del
art. 108 de la LAU de 1964 y los casos de obras impuestas administrativamente, en cuyo
supuesto si son repercutibles las obras en los contratos de arrendamientos de viviendas
concertados antes de 9 de mayo de 1985».

Noveno.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 398, en relacién con el articulo 394, ambos
de la Ley de Enjuiciamiento Civil , procede condenar a la parte recurrente al pago de las costas
del recurso.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espariol.

FALLAMOS

1. Se desestima el recurso de casacion interpuesto por don Carlos Ramoén contra la
sentencia dictada en apelacion por la Seccién Octava de la Audiencia Provincial de Valencia en
el recurso num. 428/2012 , procedente de los autos de juicio ordinario nim. 1750/2008
seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia num. 20 de Valencia.

2. Se condena a la parte recurrente al pago de las costas del recurso.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos . Jose
Antonio Seijas Quintana. Antonio Salas Carceller. Francisco Javier Arroyo Fiestas. Eduardo
Baena Ruiz. Xavier O'Callaghan Mufioz. Jose Luis Calvo Cabello. Firmado y rubricado

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.
Jose Luis Calvo Cabello, Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando
celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que
como Secretario de la misma, certifico.
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