Revista practica del
Derecho CEFLegal.-

www.civil-mercantil.com

TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 297/2017, de 16 de mayo de 2017
Sala de lo Civil

Rec. n.° 894/2015

SUMARIO:

Arrendamiento para uso distinto de vivienda. Extincion por desistimiento del
arrendatario. Reclamacion de la fianza. Accion de cumplimiento por el
arrendador. Reclamacion de rentas. Se plantea por el arrendador si basta o no el
desistimiento unilateral sin causa del arrendatario para declarar resuelto el contrato. La
Sala rechaza la argumentacion de la sentencia recurrida, en cuanto que en ella se
declaraba que el contrato estaba resuelto de facto por la entrega de llaves y puesta a
disposicion del arrendador, dado que este no consta que aceptase la resolucion
unilateral. En este sentido, la jurisprudencia ha examinado tres grupos de casos:
aquellos en los que existe una clausula en el contrato que otorga al arrendatario la
facultad de resolver, aquellos en que no existe clausula en tal sentido pero la voluntad
del arrendatario es aceptada por el arrendador, y casos como el presente caso, en el
que no existe ninguna clausula que otorgue al arrendatario la facultad de resolver, y a
pesar de ello, manifiesta su voluntad de terminar el arrendamiento, lo que no es
aceptado por el arrendador que pide el cumplimiento del contrato, es decir, el pago de
las rentas conforme a los vencimientos pactados en el contrato. La Sala entiende que
al no haberse pactado el desistimiento unilateral y sin constar que el arrendador lo
aceptase, no cabe moderacién de indemnizacion, pues no fue ésta lo pedido sino el
cumplimiento del contrato con el pago de las rentas. Es mas, seria necesario algo mas
que el silencio o la no recepcién de las llaves, para considerar aceptada la resolucion
unilateral en este sentido. En consecuencia, procede la estimacion de la accion de
cumplimiento del contrato con condena al pago de las rentas pendientes.

PRECEPTOS:
Ley 1/2000 (LEC), art. 477.2.3.
Cadigo civil, arts. 3.1, 1.124, 1.256, 1.555 y 1.556.
Ley 29/1994 (LAU), art. 4.1 y 3.
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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a 16 de mayo de 2017

Esta sala ha visto el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia de fecha 22 de
diciembre de 2014, dictada en recurso de apelacién nam. 752/2014, de la Seccion Sexta de la
Audiencia Provincial de Sevilla, dimanante de autos de juicio ordinario nim. 343/2012 seguidos
ante el Juzgado de Primera Instancia numero 19 de Sevilla; recurso interpuesto ante la citada
Audiencia por D. Carlos, representado en primera y segunda instancia por la procuradora Dia.
Pilar Cabello Sanchez, bajo la direccion letrada de D. Carlos Perromat Villares, compareciendo
en esta alzada en su nombre y representacion la procuradora Diha. Mercedes Marin Iribarren
en calidad de recurrente y en calidad de recurrido se persona la entidad mercantil Técnicas de
Aislamiento Industrial S.A. representada en este Tribunal por la procuradora Dha. Beatriz de
Mera Gonzalez bajo la direccién letrada de D. Manuel Angel Terriza Andarias.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas
ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

1.- La entidad mercantil Técnicas de Aislamiento Industrial S.A., representada por la
procuradora Dfia. Maria Dolores Fernandez Bonillo y asistido del letrado D. Manuel Angel
Terriza Andarias, interpuso demanda de juicio ordinario, en reclamacion de cantidad por valor
de 9.771,38 euros, contra D. Carlos y, alegando los hechos y fundamentos de derecho que
consider6 de aplicacién, terminé suplicando al Juzgado se dictara sentencia:

«En la que se le condene a reintegrar a mi patrocinada la suma principal de nueve mil
setecientos setenta y un euros con treinta y ocho céntimos, 9.771,38.-€, mas los intereses
legales devengados desde el 1 de diciembre de 2011, todo ello con expresa condena en costas
del procedimiento al demandado».

2.- El demandado D. Carlos contesté a la demanda y formuld reconvencion, actuando
en su representacion la procuradora Dfia. Maria del Pilar Cabello Sanchez y bajo la direccién
letrada de D. Carlos Perromat Villares, contestdé a la demanda oponiendo los hechos y
fundamentos de derecho que consideré de aplicacién, suplicando al Juzgado dictase en su dia
sentencia:

«En la que se desestime las pretensiones de la demandante, con imposicién a la
misma de las costas causadas».
Y formulé demanda reconvencional en la que se suplicaba:

«Se tenga por formulada reconvencion, y previos los tramites procedentes se estime
integramente la misma, se declare en vigor el contrato de arrendamiento suscrito entre las
partes y la obligacion de cumplimiento del mismo hasta el vencimiento pactado de 31 de mayo
de 2014 y se condene al actor reconvenido a estar y pasar por dicha declaracion junto con el
pago de la cantidad de 34.770,81 euros importe de las rentas vencidas hasta el presente mes
de mayo, junto con las que vayan venciendo hasta sentencia a razéon de 4.938,17.-€
mensuales, con los intereses legales correspondientes y expresa imposicién de costas».
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3.- Admitida la reconvencion, se opuso a la misma la procuradora Dfia. Maria Dolores
Fernandez Bonillo en representacion del demandante Técnicas de Aislamiento Industrial S.A.,
contestando con los hechos y fundamentos de derecho que estimo pertinentes y suplicando:

«Se dicte sentencia en la que, junto a la estimacion de la demanda principal instada por
mi mandante, se desestime integramente la reconvencion, con expresa condena en costas al
actor reconvencional».

4.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta
por las partes y admitida, en el Juzgado de Primera Instancia numero 19 de Sevilla se dicté
sentencia, con fecha 4 de octubre de 2013, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallo. Que desestimando integramente la demanda formulada por la procuradora Sra.
Fernandez Bonillo, en representacion acreditada de Técnicas de Aislamiento Industrial S.A.
contra D. Carlos, debo absolver y absuelvo al referido demandado de todas las pretensiones
contra él deducidas en la demanda originadora del presente procedimiento; y todo ello con
expresa imposicion de costas a la actora.

»Y estimando la reconvencion formulada por el procurador Sr. Cabello Sanchez, en
representacion acreditada de D. Carlos contra la mercantil Técnicas de Aislamiento Industrial
S.A. debo declarar y declaro en vigor el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes y la
obligacién de cumplimiento del mismo hasta el vencimiento pactado de 31-5-2014, condenando
a la actora al pago de la cantidad de 34.770,81.-€, importe de las rentas vencidas hasta el mes
de mayo de 2012, junto con las que vayan venciendo hasta sentencia a razon de 4.938,17.-€,
que ascienden a la suma de 83.948,98.-€ con los intereses legales que se mencionan en el
fundamento juridico 5.° de esta resolucion, que se da por reproducido; y todo ello con expresa
condena en costas a la referida demandante reconveniday.

Y con fecha 29 de octubre de 2913 se dicté auto aclaratorio de la sentencia cuya parte
dispositiva sefala:

«Se acuerda aclarar la sentencia dictada en los presentes autos, solicitada por el
procurador Dfia. Maria del Pilar Cabello Sanchez, en el solo sentido de rectificar el nombre
correcto de su representado que es D. Carlos».

Segundo.

Interpuesto recurso de apelacidén por la representacién procesal de la parte actora, la
Seccion Sexta de la Audiencia Provincial de Sevilla dictdé sentencia, con fecha 22 de diciembre
de 2014, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallamos:

»1.%- Estimamos parcialmente el recurso de apelacion interpuesto por la representacion
procesal de Técnicas de Aislamiento Industrial S.A. frente a la sentencia dictada por el Juzgado
de Primera Instancia num. 19 de Sevilla, recaida en autos num. 343/12, la que revocamos y
dejamos sin efecto.

»2.°- Desestimamos tanto la demanda principal como la reconvencional interpuestas
respectivamente por dicha parte apelante y por D. Carlos, absolviendo a ambas partes de
todos los pedimentos formulados en su contra.

»3.°- No hacemos especial pronunciamiento de las costas de la primera instancia,
debiendo cada parte soportar las propias y las comunes por mitad.
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»4.°- No hacemos especial pronunciamiento respecto de las costas causadas en esta
apelaciony.

Tercero.
1.- Por D. Carlos se interpuso recurso de casacion basado en el siguiente:

Motivo Unico.- Al amparo del art. 477.3 en relacion con el art. 477.1 LEC ambos, por
infraccion de los arts. 3.1, 1124, 1256, 1555 y 1556 del Cédigo Civil, 4.1 y 4.3 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, y existir jurisprudencia contradictoria de otras Audiencias
Provinciales y de diferentes secciones de la misma Audiencia Provincial de Sevilla.

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto, de fecha
1 de febrero de 2017, se acordé admitir el recurso interpuesto y dar traslado a la parte recurrida
personada para que formalizara su oposicion en el plazo de veinte dias.

2.- Admitido el recurso y evacuado el traslado conferido la procuradora Dfia. Beatriz de
Mera Gonzalez, en nombre y representacion de Técnicas de Aislamiento Industrial S.A.,
presento escrito de oposicion al mismo.

3.- No habiéndose solicitado por todas las partes la celebraciéon de vista publica se
sefald para votacién y fallo el dia 9 de mayo de 2017, en que tuvo lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Antecedentes.

A) Demanda.

Técnicas de Aislamiento Industrial, S.A. (arrendataria), presenté demanda solicitando la
condena a D. Carlos (arrendador), demandado, al pago de 9.771,38.- € (fianza en contrato de
arrendamiento de naves) mas intereses legales y costas.

La entidad demandante consideré extinguido el contrato de arrendamiento -suscrito el 1
de febrero de 2007- por el desistimiento que notificd por burofax al arrendador -después de que
éste no aceptara renegociar los términos del contrato- basado en la imposibilidad sobrevenida
de cumplimiento del contrato como consecuencia de la crisis econémica con efectos de la
resolucién a partir del 1 de noviembre de 2011. Alega la actora en la demanda que, ante la
actitud renuente del demandado, tuvo que acudir a la notaria el 31 de octubre de 2011 para la
notificacién fehaciente al arrendador de la consumaciéon de la resolucién contractual (antes
anunciada por burofax), con depésito de las llaves en la notaria a disposicién del arrendador y
requerimiento notarial al mismo para la devolucidon de la fianza. Alega inexistencia de
incumplimientos contractuales por su parte y que el arrendador ni recogio las llaves ni devolvié
la fianza.

B) Contestacion a la demanda y reconvencion.

Frente a la pretension deducida en su contra, el demandado contesté formulando
oposicion y oponiendo reconvencion, solicitando declaracion de encontrarse en vigor el
contrato de arrendamiento suscrito entre las partes y la obligacién de cumplimiento del mismo
hasta el vencimiento pactado el 31 de mayo de 2014 y condena al pago de 34.770,81.-€
importe de las rentas vencidas y no pagadas, asi como de las que fueran venciendo hasta
sentencia a razon de 4.938,71.-€, mas intereses y costas.

Alega que no se pacté en el contrato, ni en sus novaciones (redactadas por la actora),
posibilidad alguna de vencimiento anticipado, que hubo impagos de renta anteriores, que la
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renegociacion propuesta era reducir las rentas a un 50% y era inaceptable, ademas de exigir
realizacion de unas obras que incumbian a la demandante. Alega que en ningun momento ha
aceptado la resolucion unilateral del contrato, sin que proceda calificar de abuso de derecho y
mala fe lo que es simple exigencia de respeto de lo pactado, procediendo el cumplimiento del
contrato y el pago de las rentas.

C) Contestacion a la reconvencion.

La actora reconvenida se opuso a la demanda reconvencional alegando aplicacién de
la rebus sic stantibus, por variacién de las circunstancias tenidas en cuenta en el momento
inicial del contrato, exposicion de las circunstancias econdmicas y su influencia en la
explotaciéon de su actividad, estando acreditada la justa causa del desistimiento, sin uso ni
ocupacion de las naves arrendadas desde que se entregaron las llaves y se dejaron a plena
disposicion del arrendador del 31 de octubre de 2011 y sin existir pacto alguno que impida,
prohiba o penalice el desistimiento y una actuacién del arrendador contraria a sus propios
actos.

D) Sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 19 de Sevilla.

La sentencia dictada en primera instancia desestima la demanda y estima integramente
la demanda reconvencional declarando en vigor el contrato hasta el vencimiento pactado y
condenando a la entidad reconvenida al pago de las rentas vencidas hasta la fecha de la
sentencia que ascienden a 83.948,89.-€, mas intereses legales y costas.

El juzgador de primera instancia considera que la resolucion unilateral de la
demandante no puede ser ni valida ni eficaz, entiende que no concurren los presupuestos de la
aplicacion de la clausula rebus sic stantibus, y en definitiva que no consta justificada la
resolucion unilateral realizada por la actora procediendo el cumplimiento del contrato.

E) Segunda instancia.

Interpuesto recurso de apelacion por la mercantil actora, la Audiencia Provincial de
Sevilla, Seccion 6.2, dictd sentencia que estimé parcialmente el recurso de apelacién
interpuesto por Técnicas de Aislamiento Industrial S.A., y con revocacién de la sentencia
dictada en primera instancia, desestimo tanto la demanda principal como la reconvencional.

La Audiencia mantiene como no acreditado un extraordinario desequilibrio en las
prestaciones como consecuencia de la afectacién a la arrendataria de la crisis econémica
(documentos referentes a periodos posteriores a la demanda otros que reflejan mas beneficios
en el afio 2010 que en el 2009), pero si considera que «[...] el contrato de arrendamiento de
facto se encuentra resuelto, por la entrega de llaves que hizo el arrendatario, poniéndolas a
disposicion del arrendador en una Notaria, y en consecuencia, a partir de entonces no puede
hablarse de devengo de rentas, sino a lo sumo de indemnizacién por los dafios y perjuicios
causados por la ilegitima decisién adoptada», indemnizaciéon que no se solicitd. La Audiencia
argumentdé que como es ilegitimo el desistimiento unilateral del arrendatario, éste pierde su
derecho a la devolucién de fianza, lo que determina la desestimacion de la demanda y en
cuanto a la demanda reconvencional razona que: «[...] en la medida en que el contrato de facto
ya se encuentra resuelto y no se ha solicitado derecho indemnizatorio alguno, sino el abono de
rentas y que todas las devengadas hasta la fecha del desistimiento unilateral se encontraban
ya pagadas, procedera igualmente desestimar la demanda reconvencional [...]».

F) Recurso de casacion.

El recurso de casacion se interpone por el cauce adecuado al amparo del ordinal 3.°
del articulo 477.2 LEC y se estructura en un motivo unico por infraccién de los articulos 3.1,
1124, 1256, 1555 y 1556 CC y 4.1 y 4.3 LAU vy existir jurisprudencia contradictoria de otras
Audiencias Provinciales y de diferentes secciones de la misma Audiencia Provincial de Sevilla.
Centra la cuestion en resolver si basta (o no) el desistimiento unilateral sin causa para declarar
resuelto el contrato.
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Cita sentencias que mantienen la doctrina de la recurrida, otras dos sentencias de la
Seccidn 6.2 de la Audiencia Provincial de Sevilla de 22 de enero de 2016, n.° 10/2013, recurso
de apelacion 2241/2012 y de 22 de diciembre de 2014, n.° 296/147, recurso de apelacion
752/2014. En sentido contrario cita dos sentencias de la Seccién 5.2 de la Audiencia Provincial
de Sevilla, de 16 de julio de 2014, n.° 422/2014, recurso de apelacion 9592/2014 y de 11 de
julio de 2006, n.° 369/2006, recurso de apelacion 9592/2014.

Segundo.

Resumen de hechos declarados probados.

Nos encontramos ante un contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda.

No se pacto la posibilidad de desistimiento unilateral ni de vencimiento anticipado, por
las partes, ni se incluyé clausula penal que permitiese la moderacion.

El arrendatario desistid del contrato tras no convencer al arrendador para que le
redujese la renta.

El arrendatario deposit6 las llaves en el notario, no siendo recogidas por el arrendador.

En primera y segunda instancia se descarté que se hubiesen alterado sustancialmente
las circunstancias tenidas en cuenta al formalizar el contrato ( rebus sic stantibus).

No consta que el arrendador haya arrendado nuevamente el local arrendado u
obstruyese la posibilidad de hacerlo.

Tercero.

Doctrina jurisprudencial de la sala.
Esta sala en sentencia 183/2016 de 18 de marzo declaro:

«Los tres grupos de casos que se han presentado en la jurisprudencia de la Sala que
son:

»1. Casos en los que existe en el contrato de arrendamiento de local de negocio una
clausula que otorga al arrendatario la facultad de resolver (rectius: desistir unilateralmente) el
contrato, quedando obligado a pagar al arrendador una determinada cantidad de dinero (multa
penitencial) ( sentencias de 23 de diciembre de 2009 (rec. 1508 de 2005), 6 de noviembre de
2013 (rec. 1589 de 2011), 10 de diciembre de 2013 (rec. 2237 de 2011) y 29 de mayo de 2014
(rec. 449 de 2012).

»2. Casos en los que dicha clausula no existe y el arrendatario manifiesta su voluntad
de terminar el arrendamiento, pero el arrendador no lo acepta y pide el cumplimiento del
contrato, es decir, el pago de las rentas conforme a los vencimientos pactados en el contrato (
sentencia de 26 de junio de 2002; rec. 54/1997). Es el caso que ahora analizamos.

»3. Casos en los que dicha clausula tampoco existe pero el arrendatario manifiesta su
voluntad de terminar el arrendamiento y el arrendador acepta o acaba por aceptar la resolucion
del mismo reclamando indemnizacién de los dafios y perjuicios provocados por la resolucion (
sentencia de 9 de abril de 2012; rec. 229 de 2007).

»Sentado que estamos ante un caso del grupo segundo, debemos convenir con el
recurrido y con la resolucién recurrida que no procede moderacion en la indemnizacién de
dafos y perijuicios, pues lo solicitado y concedido no fue una indemnizacién sino el pago de las
rentas adeudadas, al promover el demandante (hoy recurrido), exclusivamente, el cumplimiento
del contrato ( art. 1124 CC), unido a que no se acepto la resolucion ni se pacté clausula penal
que permitiese la moderacion».
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El presente caso se subsume en el segundo de los supuestos descritos, pues no se
pacté el desistimiento unilateral y no consta que el arrendador lo aceptase, razén por la que no
cabe moderacion de indemnizacién, pues no fue ésta lo pedido sino el cumplimiento del
contrato con el pago de las rentas.

Es mas, de acuerdo con la jurisprudencia de esta sala, seria necesario algo mas que el
silencio o la no recepcién de las llaves, para considerar aceptada la resolucion unilateral en
este sentido, sentencia 571/2013, de 27 de septiembre, recurso 959/2011.

En conclusion, al no haberse pactado el desistimiento unilateral del arrendatario, ni
aceptado el mismo por el arrendador procede la estimacion la accién de cumplimiento del
contrato con condena al pago de las rentas pendientes, en la forma solicitada en la demanda y
en el recurso de casacion.

Debe rechazarse la argumentacién de la sentencia recurrida, en cuanto que en ella se
declaraba que el contrato estaba resuelto de facto por la entrega de llaves y puesta a
disposicion del arrendador, dado que este no consta que aceptase la resolucion unilateral.

Por lo expuesto, casamos la sentencia recurrida y, en su lugar, confirmamos la dictada
en primera instancia con fecha 4 de octubre de 2013, en autos de juicio ordinario ndm.
343/2012 tramitado ante el Juzgado de Primera Instancia num. 19 de Sevilla.

Cuarto.

Se imponen a Técnicas de Aislamiento las costas de la apelaciéon ( arts. 394 y 398
LEC).

No procede imposicién de costas de la casacion, con devolucién del depdsito para
recurrir.

Se mantienen los pronunciamientos de la sentencia del juzgado de primera instancia.
FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey, por la autoridad que le confiere la
Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso de casacion interpuesto por D. Carlos contra sentencia de 22 de
diciembre de 2014, del recurso de apelacion num. 752/2014, de la Secciéon Sexta de la
Audiencia Provincial de Sevilla. 2.°- Casar la sentencia recurrida y, en su lugar, confirmamos la
dictada en primera instancia con fecha 4 de octubre de 2013, en autos de juicio ordinario nam.
343/2012 tramitado ante el Juzgado de Primera Instancia nim. 19 de Sevilla. 3.°- Se mantienen
los pronunciamientos de la sentencia del juzgado de primera instancia. 4.°- Se imponen a
Técnicas de Aislamiento las costas de la apelacion. 5.°- No procede imposicién de costas de la
casacion, con devolucion del depodsito para recurrir. Librese al mencionado tribunal la
certificaciéon correspondiente, con devolucién de los autos y del rollo de Sala.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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