-2500-

SENTENCIA DE 19 DE MAIG DE 2005

Contracte d’arrendament de finques urbanes: obliga
carrec de l'arrendatari de pagar I'import de les ob
reparacio del local a I'extincid del contracte i
determinaci6 del seu abast.- Resolucio del contract
d’arrendament a instancies de la usufructuaria arre
assumeix I'obligacio de pagar la indemnitzacié conv
per manca de reconduccio tacita del contracte sense
escaigui un litisconsorci passiu necessari.- Accio
desnonament de I'arrendatari: legitimacié activa de
usufructuaria.- Consignacio dels lloguers convingut
I'arrendatari: improcedencia d’exigir interessos
moratoris.- Actualitzacio de I'import dels lloguers
convinguts: procedeéncia.- Costes: criteris per a la
imposicio

Reunida la Sala Civil del M.I. Tribunal Superior
de Justicia d’Andorra, sota la presidéncia del M I.
Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.l. Sr. Ant

BRUGUERA MANTE i M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY,

adoptat la resolucio seguent:

ANTECEDENTS DE FET

l.- En les actuacions de judici civil de nam. B-
1525-1/2002, tramitat pel procediment establert en
Disposiciéo Addicional Segona de la Llei d’arrendame
Finques Urbanes de 30 de juny de 1999, sequit per |
Chantal R., vidua LG, contra el Sr. Néel L., el 31
passat I'Hble. Batlle, actuant com a Tribunal Unipe
va dictar una Sentencia en la qual va decidir :

“Que ha de desestimar i desestima I'excepcio
peremptoria de manca de litisconsorci actiu necessa
formulada pel Sr. Noel L., i ha destimar i estima
I'excepcié peremptoria de manca de litisconsorci pa
necessari formulada per la Sra. Chantal R. a la dem
reconvencial formulada pel demandat, deixant aquest
imprejutjada d’acord amb el dit en el I CONSIDERAN
present resolucié judicial; i estimant la demanda
interposada per la Sra. Chantal R., vidua LG, contr
Noel L., ha de declarar i declara resolt el contrac
d’arrendament atorgat en dat 28 d’octubre del 1993
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local comercial situat a [I'Edifici G., Avda. D’Enca mp

namero **, de la vila del Pas de la Casa, amb efect es a
partir del dia 31 d’octubre del 2002, i ha de conde mnar i
condemna el Sr. Néel L. a:

Primer .- Deixar lliure, vacu i expedit, a
disposicio de l'agent, el local comercial d’autes, baix

apercebiment de llancament  si no el desocupa
voluntariament.

Segon.- Pagar en concepte dindemnitzacié per

ocupacié indeguda I'import mensual de 1.111,70 Euro s, a
comptar des del dia 1 de novembre del 2002 i fins e | dia de
I'efectiu retorn de la possessié del local a I'agen t, més
els interessos legals a comptar des del venciment d e

cadascuna de les mensualitats.

Tercer .- Pagar la quantitat de 11.951,89 Euros en
concepte de reparacio del local arrendat.

Quart .- Pagar la totalitat de les costes
processals causades, inclosos honoraris d'advocat |
procurador de I'agent, a acreditar en periode d’exe cucié de
senténcia .”

Il.- Disconforme el defenent amb tal resolucio,
va interposar contra ella un recurs d’apel-lacio; i 'agent
el va també interposat pero condicionat a la formal itzacio
del primer.

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l Sr.
Antoni BRUGUERA MANTE.

FONAMENTS DE DRET

l.- No hi ha dubte que la llei d’arrendaments de

finques urbanes aplicable al contracte d’arrendamen t del
local de negoci objecte d'aquest litigi és la de 3 de
setembre de 1993 ates que el contracte es va conven irel 28
d’octubre de 1993 pel termini de 9 anys i no va ser renovat
per tacita reconduccid. Per consegient, no va entra renjoc

la llei actual de 30 de juny de 1999 d’acord amb al 0 que
estableix la Disposicid transitoria primera d’aques ta
darrera llei.

Il.- Tampoc hi ha dubte que la Sra. Chantal R.
com a usufructuaria de tal local, té legitimacido pe r
exercitar 'accio de desnonament que és l'objecte p rincipal
d’aquest procés segons el que determina l'apartat 1 de la



Disposicié Transitoria segona de I'esmentada llei d
sense que necessiti el consentiment o el beneplacit
propietaris de les % parts indivises del local (I'a
quarta part de la propietat indivisa pertany a la p
actora (usufructuaria de tot ell, com esta reconegu

autes sense contradiccio)
reconeéixer a

no és obstacle per a
la usufructuaria Sra. Chantal
legitimacié activa per a I'exercici de I'acci6 indi

R. aques

fet que en actuacions anteriors (en els autes B-150
en el recurs d’apel-laci6 nam. 127/02 i fins i tot
preavis de comiat antecedent d’aquest mateix litigi

Sra. Chantal R. hagués actuat conjuntament amb els
la intervencié dels quals,

propietaris

pero,

no era

necessaria, perqué la usufructuaria per ella sola c

tal, té plena

legitimacié per

exercitar

'accio de

desnonament de l'arrendatari per I'acabament del te
pactat en el contracte d’arrendament, sense que hag
subjectar-se a les decisions dels nu propietaris pe
a usufructuaria té ella sola accié i per tant legit

per fer-ho.

Escau per consegient desestimar el primer dels

motius del recurs d’'apel-lacié de l'arrendatari en
nega legitimacié a la Sra. Chantal R. per exercitar
la demanda consistents en el

accions de
I'arrendatari per acabament del termini pactat, I'e

desnonament

del pagament de reparacions necessaries en el local
reclamacié d’'indemnitzacié per ocupacioé indeguda en

finalitzat el termini contractual i continuar l'arr
ocupant el local.

[1l.- Contrariament, caldra revocar la Sentéencia

de [I'Hble. Batlle en quant va estimar
litisconsorci passiu necessari oposada per la Sra.

R. a la

reconvencio

'excepcid de

formulada en contra seva per

l'arrendatari Sr. Noel L.; i s’haura d’estimar aque
reconvencié en la qual, a 'empara de les clausules

XVIII

2n del

contracte d’arrendament, el

Sr. Noel L

reclama a l'arrendadora la indemnitzacié del 100% d
xifra de negoci realitzat en el local durant els do
mesos anteriors a I'acabament del contracte.

En efecte, les clausules esmentades estipulen
,pel que ara interessa, que el termini contractual

anys i que a l'expiracid de tal termini el contract
continuaria per tacita reconduccié per un nou perio
anys; pero que si arribat el termini pactat de 9 an
contracte no es reconduis tacitament, la part arren
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negoci realitzada per [larrendatari els 12

precedents.

mesos

La Sra. Chantal R. com a usufructuaria, podia
acceptar a I'expiracid del termini contractual que
contracte fos reconduit per tacita reconduccié o p
per contrari, interessar la seva resolucio que és e
fet; perd si optava per aix0 darrer, s’havia d’aten
pactat en el contracte i no podia demanar la resolu
sense complir el pactat (indemnitzar I'arrendatari
I'import de la xifra de negoci realitzada per aques
local els dotze mesos anteriors a la resolucio) ja
Sra. Chantal R. no pot pretendre acceptar del contr
allo que li és favorable i no complir allo que Ii é
perjudicial; sense que es pugui admetre [lal-legaci
d’aquella senyora que les esmentades clausules son
o anul-lables ja que responen a la llibertat de pac
son contraries a la llei i per tant s’han d’observa

La prova pericial economica efectuada pel perit
Sr. C.B. designat per la propia part de la Sra. Cha
(foli 172) acredita que la xifra de negoci realitza
local els 12 mesos anteriors a la finalitzacio del
contracte d’arrendament va ser de 56.083,81 euros(f
a 222) i és aquesta xifra la que haura de pagar I'a
Sr. Noel L. en concepte d'indemnitzacié en haver aq
senyora posat fi a I'acabament del contracte sense
que tingués lloc la tacita reconduccié prevista en
mateix.

Haurem de revocar doncs la Sentencia apel-lada en
l'extrem que va deixar imprejutiada la demanda de
reconvencié la qual quedara judicada en el sentit s
exposat.

IV.- Pel que fa a la reclamacio de I'import de
les obres de reparacido que la Sentencia apel-lada p
carrec del Sr. Noel L., cal tenir en compte el dict
pel Sr. Jordi B.P. de construccions R., designat ta
la part de la Sra. Chantal R. (mateix foli 172) el
dit que: “ Aquest local ... no esta suficientment preparat
per ubicar un negoci de tintoreria, bugaderia, ja q
aguest tipus de negoci generen molt vapor daigua i
I'aillament térmic del local no és el més adient, t
comporta una condensacié molt important, I'aire cal
humit de [linterior del local xoca amb la tela que
impermeabilitza la terrassa amb el fred es gela i g
desgela cau en forma de goteres al sostre del local
aquesta condensacié malmet el falg sostre també la
I els acabats de pintura de les parets...

| el mateix perit conclou que
consequencia del desgast normal el dit local solame
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caldria pintar-lo i alguna petita reparaci6 (PRESSU POST

N°1). Degut a la quantitat de condensacié el dit lo cal
precisa d’'una reforma més important, aillar les par etsi el
sostre, canviar el fal¢ sostre, canviar les finestr esila
porta i pintar les parets (PRESSUPOST N°2) ". | el mateix
perit informa que el pressupost nim. 1 per reparar el local
del desgast pel seu Us normal és de 3.795,66 euros (foli
210) i que el pressupost num. 2 per reparar el loca | del
desgast degut a la humitat ocasionada per la conden sacio

(sic) és de 8.156,23 euros (foli 211).
Atés que segons el pacte Il del contracte el

local va ser arrendat al Sr. N6el L. per a l'activi tat de
tintoreria per a la qual no estava acondicionat (no estava
en condicions de servir a I'ls a qué se'l havia de

destinar, amb incompliment de I'obligacié de l'arre ndador
de lliurar-lo i de mantenir-lo en condicions segons els
apartats 1 i 4 de l'art. 26 de la Llei d’arrendamen ts de
1993) ja que s’havia construit per garatge i va ser

transformat en local de negoci, hem de concloure qu e
Gnicament pot posar-se a carrec de l'arrendatari I import
de les reparacions necessaries (3.795,66 euros) que soén
conseguencia de I'is normal del local, pero no els 8.156,23
euros que sOn necessaris per a les reparacions que son
consequencia de lI'incompliment per la part arrendad ora de
les obligacions que eren al seu carrec assenyalades en els
preceptes esmentats; rad per la qual haurem de revo car la
Senténcia apel-lada també en aquest extrem. Era la mateixa
demanda la que sol-licitava que I'arrendatari fos c ondemnat
“a abonar l'import de les reparacions necessitades p el
local en la proporcid que resulti determinada " en ésser
conscient que no totes les reparacions haurien d’an ar a
carrec de [larrendatari; perd la Senténcia apel-lad a,
contradient la pretensio de la demanda, les posa totes a
carrec de l'arrendatari, pronunciament que ha de se r per

tant parcialment revocat.

V.- La Senténcia condemna també l'arrendatari a

“pagar en concepte d’'indemnitzacié per ocupacioé inde guda
I'import mensual de 1.111,70 euros, a comptar des d eldial

de novembre del 2002 i fins el dia de I'efectiu ret orn de
la possessi6 del local a I'agent, més els interesso s legals

a comptar des del venciment de cadascuna de les
mensualitats ;i el Sr. Noel L. entén que no se I'havia de

condemnar a pagar l'interés de dites sumes en haver -les
consignat a la Batllia cada mes des del de novembr e de
2002.

VI.- Efectivament, esta provat que el Sr. Noel L.
en els autes B-1509-4/00 va consignar puntualment a la



Batllia la quantitat de 2.223,54 euros import de le s rendes

dels mesos de novembre (1.111,77 euros consignats e | 7 de
novembre de 2002) i desembre (1.111,77 euros consig nats el
9 de desembre de 2002) deixant aquestes rendes a la

disposicio de I'arrendadora; i també esta acreditat que el
propi Sr. N6el L. ha consignat puntualment cada mes ala
Batllia, a ra6 de 1.111,77 euros al mes, les rendes des del
mes de gener de 2.003 fins el d’abril de 2005, a di sposicio

de l'arrendadora ,la qual no les ha volgut cobrar.
Amb aquestes consignacions judicials el Sr. Noel

L. va donar compliment a alldo que disposa l'Gltim a partat
de l'art. 27, 9¢ de la Llei d’arrendaments de 1993 (* mentre
la devolucio —del local- no es dugui a terme
larrendatari esta obligat a continuar pagant les

rendes... ”); per conseglent, no va incorrer en mora en el

pagament d’aquestes rendes, i no pot ser condemnat al

pagament d’interessos per un impagament que no sha
produit.

Escaura igualment revocar el pronunciament de
condemna d’interessos que conté el Segon apartat de la
decisio de I'Hble. Batlle.

VIl.- La Sra. Chantal R., per la seva banda,

impugna la Sentencia de primera instancia perque i ha
denegat [l'actualitzaci6 de les rendes esmentades
anteriorment, i pretén que declarem la procedéncia de la
seva actualitzacio des del mes de novembre de 2002 fins el
desallotjament del local per aplicacio de I'PC anu al fixat
pel Govern corresponent als anys 2001, 2002, 2003, 2004 |
2005.

VIIl.- Les rendes que ha de pagar l'arrendatari
mentre no dugui a terme la devolucio del local han d’estar
“actualitzades quan escaigui " (apartat ultim de l'art. 27,

9¢é de la ei d’'arrendaments de 1993).
En el cas, la renda que es mantingué vigent fins

el 31 d’octubre de 2002 en qué va acabar el contrac te, va
ser de 1.111,77 euros mensuals. L’arrendatari recon eix que
aguesta renda no s’havia fet objecte d’actualitzaci 0 des de
'any 2000, i l'arrendadora reclama que s’actualitz i la
guantitat de 1.111,77 euros/mes des del de novembre del
2002 fins el moment de la desocupacio aplicant I'lP C anual
fixat pel Govern dels anys 2001, 2002, 2003, 2004 i 2005.
L'anterior peticio de l'agent és procedent ,ja

que en cap moment ha renunciat a I'actualitzacio es caient
qgue ara reclama i la reclamacié no esta prescrita; rad per
la qual caldra donar-hi lloc, sense que acceptem I’ oposicio
de l'arrendatari que no s’apliquin els indexs des d el 2001

i del 2002, ja que l'actualitzacié ha de ser comple taires



impedeix aplicar els indexs d’aquests dos anys en n o haver
estat aplicats anteriorment.
Aquesta actualitzacio s’haura de fer en execucio

de Sentencia, i a les quantitats resultants els ser an
aplicats els interessos legals que corresponguin de s de la
data de la contesta a la demanda (3 de febrer de 20 03).

IX.- Del que roman exposat fins aquest moment

resulta que les pretensions de la demanda han d'éss er
substancialment estimades; pero la primordial d’aqu elles
pretensions —el desnonament de l'arrendatari- si bé s’ha
d’acordar , no ho pot ser en la forma que ho va sol -licitar

(“ deixar lliure, vacu i expedit el local comercial qu e
ocupa”) sin6 mitjancant posar a la disposici6 de

I'arrendatari la quantitat de 56.083,81 euros, cosa omesa
en la pretensi6 de la demanda i prou transcendent p er
justificar que no s’hagi de fer un pronunciament es pecial
sobre les costes de la primera instancia pel que co ncerneix

a les causades per la demanda principal.

Pel contrari, I'estimacio de la reconvencio i el
rebuig de l'oposici6 formulada per l'actora princip al,
determinara la imposicio a la Sra. Chantal R. de le S costes
de la primera instancia causades per la reconvencio

| l'estimacié, en la forma que resulta dels
fonaments anteriors, d’ambdds recursos d'apel-lacié ,
justificara la no imposicio de costes a cap de les parts
referents a tals recursos.

Vistos la legislacié vigent i els Usos i Costums
aplicables al present cas,

La Sala Civil del M.I. Tribunal Superior de
Justicia d’Andorra,

DECIDEIX

ESTIMAR ambdés recursos d'apel-lacio; REVOCAR
parcialment la decisio de la Senténcia apel-lada i establir
per a la resoluci6 definitiva d'aquest procés, els
pronunciaments seguents:

Primer .-es declara resolt el contracte

d’arrendament de la litis 7 mitjangant
pagar la Sra. Chantal R. al Sr. NGel L.

la quantitat de 56.083,81 euros en
concepte de la indemnitzacid susdita
pactada en el contracte; de la qual
guantitat aquella senyora en podra
descomptar per via de compensacio la de



3.795,66 euros import de les obres de
reparacié a carrec del Sr. Noel L..

Segons .-un cop complimentat el punt anterior, el
Sr. Noel L. deixara lliure, vacu i
expedit el local comercial del litigi
sota conminacié de llancament si no ho
fa.

Tercers .-la Senyora Chantal R. percebra els
lloguers dipositats pel Sr. Noel L. a la
Batllia dels mesos de novembre i
desembre de 2002 i els dels mesos
seguents fins el d’abril de 2005 (en els
autes de ndam. B-1509-4/00 els dos
primers, i en els D-0003-3/03 els
darrers), i el Sr. Noel L. abonara la
renda del local fins que el retorni a
'arrendadora.

Quart .- les rendes dels mesos de novembre i
desembre de 2002 i les successives fins
la  desocupaci6 del local, seran
actualitzades en execucidé de Senténcia
de la manera que ha dit el fonament VII
d’aquesta resolucié, i el Sr. Noel L.
haura de pagar els imports resultants de
I'actualitzacié a I'arrendadora.

Cinqué .-es condemna la Sra. Chantal R. a pagar
les costes causades a la primera
instancia per la reconvencio, i no es fa
altre pronunciament de costes ni de la
primera instancia ni d’aquests recursos
d’apel-lacio.
| queden sense efecte els pronunciaments
de la senténcia apellada que no
s’ajustin als d’aquesta resolucio.

Aixi per aquesta nostra senténcia, de la qual en
sera tramés un testimoniatge a I'Hble. President de la
Batllia, per al seu coneixement i als efectes escai ents,
definitivament jutjant, ho prOonunciem, manem i sig nem.-



NOTIFICACIO.- La precedent resolucio ha estat notif icada el
dia als Sr./Sers. a

per lectura integra que de la mateixa els ha
estat feta per mi, la infrascrita Secretaria.

| llegida, la firmen, del que en dono fe.



