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SENTENCIA DE 19 DE MAIG DE 2005

Contracte d’arrendament de finques urbanes: determi
la durada del contracte d’arrendament de local per
negoci.- Obligacio a carrec de I'arrendatari de pag
'import de les obres i reparacions del local a I'e
del contracte: necessitat d’acreditar la necessitat
realitzar aquestes obres i reparacions

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 els autes de niam. B-2354-4/04, tramitats
pel procediment de la Llei darrendaments de finque
urbanes en demanda de desnonament i en reclamacio d
guantitat, instat per la Sra. Elida V.M. contra la
Nativitat F.M., en data 3 de febrer ultim I'Hble. B
actuant com a Tribunal Unipersonal, va dictar una S
en la qual va decidir estimar parcialment la demand
declarar resolt i extingit per arribada del termini
contracte d’arrendament d’autes a comptar del 31 d’
de 2004 i condemnar la defenent a pagar a la demand
indemnitzacié6 de 356,35 euros/mes a comptar de I'1
novembre del 2004 i fins el retorn de la possessio
deixar el local lliure, vacu i en bon estat ; deses
els restants pediments de la part actora , i no fer
especial condemna en costes.

Il.- Disconformes les dues parts amb tal
resolucié, varen formular sengles recursos d’apel-|
quals han estat tramitats d’acord amb la llei.

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l Sr.
Antoni BRUGUERA MANTE.
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|.- L'arrendataria Sra. Nativitat F.M. considera

gue no s’havia de donar lloc a la demanda de desnon ament
per l'arribada del termini del contracte en entendr e que
s’havien d’aplicar les prorrogues pels periodes de dos anys
gue estableix I'art. 54,4 de la vigent llei d’arren daments
de finques urbanes (suposit en el qual S’estaria a la
meitat de la tercera prorroga) i que no s’havien d’ aplicar
les prorrogues pels periodes de 5 anys pactades en el
contracte d’arrendament (pacte Segon ) com ha disposat la

Senténcia del Batlle.

[I.- L'anterior tesi de Ila recurrent és

refusable:

El contracte és de data 1 de novembre de 1989 i
es va convenir per un termini de 5 anys *“ quedant prorrogat
automaticament per periodes iguals i successius Si cap de
les dues parts no manifesta a I'altra per escrit la seva
voluntat en contra amb anticipacid6 de 3 mesos a la data
d’expiracio ”

La data d'expiracio era el 31 d’octubre de 1999
i, segons el pactat, la primera prorroga tacita de 5 anys
vencia el 31 d’octubre de 1999 i la segona el 31 d’ octubre
de 2004.

Presentada la demanda de desnonament el 4 de
novembre seglent (de 2004) havent-se complert prévi ament
I'avis de comiat corresponent, es clar que el desno nament

fonamentat en [l'acabament del termini pactat ha de
prosperar.
| en res obsta a aquesta conclusié I'al-legacio

de I'apel-lant que I'art. 54.4 de la Llei d’arrenda ments de
finques urbanes estableixi les prorrogues tacites p er
periodes de dos anys i no per periodes de 5 anys co m
determina en el cas el contracte ; perque I'arrenda ment de
locals per a negoci es regeix pel principi de la Il ibertat
de pactes tal com disposa l'art. 53 de la Llei esme ntada, i
els periodes de les prorrogues de dos anys que asse nyala el
seu art. 54.4 son periodes minims gue no impedeixen que les
parts puguin convenir periodes superiors com és el cas; rad
per la qual escaura rebutjar el recurs d'apel-lacio de
I'arrendataria i confirmar la resolucié apel-lada, ja que
les Senténcies d’aquesta Sala que aquesta recurrent invoca,
agui no so6n aplicables, perque aquelles sentencies
contemplen suposits de clausules contractuals contr aries a
normes prohibitives de la llei, iaixd no és aqui el cas.
Escaura per tant desestimar el recurs de
I'arrendataria, confirmar el desnonament acordat pe rla
Senténcia apel-lada, aixi com el pagament de Ia
indemnitzacié per ocupacio indeguda, imposant-li le S costes

de la seva apel-lacio.



Perqué i en resposta a l'al-legacio d’aqguesta
recurrent, hem de dir que la disposicio transitoria
de la llei actual no juga en el cas ja que la valid
les prorrogues pactades per periodes de 5 anys era
tant en la Llei derogada de 1993 que determinava (e
defecte de pacte) les prorrogues tacites per period
any (art. 55.3) com amb la Llei actual que les fixa
defecte de pacte per periodes de 2 anys (art. 54.4)
roman assenyalat, la llibertat de pacte sobre aques
determina la validesa del pacte de 5 anys com encer
ha aplicat la senténcia apel-lada, la qual cal, per
conseguent, confirmar.

IV.- L'arrendadora, per la seva banda, impugna
també la Sentencia del Batlle en allo que no li ha
el que sol-licitava en els apartats 3, 4 i 5 del “D
de la demanda.

Ho examinem seguidament.

V.- En lapartat 3 sol-licitava que la Sra. F.
fos condemnada a desfer *
extraient tot el material per ella dipositat, i con
la al pagament del cost de les obres i reparacions
necessaries perqué els llocs estiguin en bon estat
conservacio

Que el local ha de quedar vacu, ja ho diu la
Senténcia del Batlle que condemna I'arrendataria “
el local lliure, vacu i en bon estat
accedeix a la peticié que es condemni la demandada
les obres fetes per ella ni al pagament de les obre
reparacions necessaries . Ho denega perqué no hi ha
ni constancia de quines sOn aquestes
I'arrendataria hauria de desfer i de pagar, ja que
agent no ha sol-licitat la practica de cap prova en
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Senténcia que la recurrent impugna manifestant que
inspeccio dels llocs no s’ha de practicar abans de
Senténcia sind en periode d’execucio de la mateixa.

VI.- Escau aclarir que no es pot deferir a
I'execucié de Senténcia la determinacié de les obre
I'arrendataria hauria de desfer i de pagar, perque
ha de concretar i de declarar la Senténcia i no pot
discutir-se en la fase d’execucié a la qual Unicame
correspon —quan és el cas- determinar la quantia ec
d'allo que ja haura dhaver declarat, pronunciat i
determinat la Senténcia.
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obres ni concreta quines sén, malament pot pretendr
Senténcia condemni a desfer-les i a pagar-les sense
concretar-les.

El X fonament de la demanda manifestava :
sigui que les coses arrendades van eésser entregades
I'arrendataria en bones condicions, I'ha de retorna
mateixes bones condicions usuals ". | afegia que :
fixar I'estat dels llocs aquesta part demanara a pr
peritatge el que a més haura d'avaluar el cost de |
reparacions que eventualment s’hagin de fer
en negreta és d'aquest Tribunal). Era doncs la mate
demanda la que deia el que havia de fer per poder o
una possible senténcia favorable de la seva peticio
ha fet, i cal per conseguent desestimar aquella pet

VI.- El punt 4 la demanda sol-licitava que es
condemnés la demandada “
segons el preu que es podria obtenir d’arrendament
local actualment, ... des del dia de l'extinci6 o d
resolucié per la durada que continui ocupant

La Sentencia apel-lada ha donat
aguesta peticié tot fent aplicacié (sense explicita
del punt 9 de 'art. 27 de la vigent llei d’arrenda
finques urbanes el qual disposa que si no s’ha pact
expressament un regim diferent, l'arrendatari ha de
continuar pagant les rendes a titol d’indemnitzacio
I'ocupacio indeguda; que és el mateix que disposava
apartat del també art. 27 de la llei d’arrendaments
1993; i aix0 és el que aquesta Sala va aplicar en |
Senténcia de 22 de desembre de 1999 (que la recurre
precisament invoca), en la de 3 de mar¢ de 2000, i
altres; i el mateix cal fer en aquest cas en qué no
s'al-lega ni prova que s’hagués pactat regim difere
gue determina aquella disposicio.

S’escau per tant rebutjar també aquest segon punt
del recurs de I'arrendadora.

VII.- L'estimacio sols parcial de la demanda en
formular  pretensions  desestimables [ desestimades
justifica que [I'Hble. Batlle hagi fet aplicacio de
I'excepcio de la Novel-la 82, capitol 10 en materia
costes de la primera instancia; cal desestimar tamb
tant I'4ltim motiu del recurs, el rebuig del qual d
la imposicié de les costes de la seva apel-lacié a
recurrent.

Vistos la legislacio vigent i els Usos i Costums
aplicables al present cas,
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La Sala Civil del M.l. Tribunal Superior de
Justicia d’Andorra,

DECIDEIX

DESESTIMAR aquests dos recursos d'apel-lacio;
CONFIRMAR la sentencia apel-lada i imposar les cos tes que
han provocat al recurrent respectiu.

Aixi per aquesta nostra resolucid, de la qual en
sera tramés testimoni a I'Hble. President de la Bat llia,
per al seu coneixement | als efectes escaients,
definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i sign em.-



