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SENTENCIAN®87/2017

ILMOS/AS. SRES/AS.

D/D?3. LUIS BLANQUEZ PEREZ

D/D2. INIGO SUAREZ DE ODRIOZOLA

D/D3. MARIA CARMEN BILDARRAZ ALZURI

En DONOSTIA / SAN SEBASTIAN, a nueve de mayo de dos mil diecisiete.

La Audiencia Provincial de Gipuzkoa - Seccién Tercera, constituida por los/as llmo/as. Sres/as. que al margen
se expresan, ha visto en tramite de apelacion los presentes autos civiles de Procedimiento ordinario LEC
2000 311/2012 del UPAD de 12 Instancia e Instruccién n° 4 de Bergara, a instancia de Luis Pablo , Amador
y Cirilo apelante - demandante/demandado, representado/a por el/la Procurador/a Sr./a. AITOR NOVAL
BARRENA, AITOR NOVAL BARRENA y MIGUEL ANGEL OTEIZA 1SO y defendido/a por el/la Letrado/a Sr./a.
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PEDRO LEARRETA OLARRA y JUAN ANTONIO SIERRA GARCIA, contra D./D2. Hilario , Elisenda y Lina
apelado - demandante/demandado, representado/a por el/la Procurador/a Sr./a. NEREA ARINO DELGADO,
NEREA ARINO DELGADO y NEREA ARINO DELGADO y defendido/a por el/la Letrado/a D/D?. AMAIA MADINA
AGIRRE; todo ello en virtud del recurso de apelacion interpuesto contra sentencia dictada por el mencionado
Juzgado, de fecha 6-3-2015 .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por el Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de Bergara se dict6 sentencia con fecha 6-3-2015,
que contiene el siguiente FALLO:

"Que ESTIMANDO PARCIALMENTE la demanda interpuesta por la Procuradora de los Tribunales Dia. Nerea
Arifio Delgado, en nombre y representacién de D. Ceferino frente a D. Amador , D. Luis Pablo y D. Cirilo
, CONDENO a estos ultimos a abonar al actor Sr. Hilario la cantidad de 40.351,25 euros, en concepto de
principal, cantidad ésta que devengara intereses a favor del arrendador al tipo de Euribor a un afio al principio
de afio + 5 puntos anual, devengandose, a partir del dictado de la presente resolucion, los intereses de la mora
procesal del articulo 576 de la LEC .

En cuanto a la demanda principal, cada parte abonard las costas causadas a su instancia y las comunes por
mitad.

Que ESTIMANDO PARCIALMENTE la reconvencién formulada por el Procurador de los Tribunales D. Aitor Noval
Barrena, en nombre y representacién de D. Luis Pablo y de D. Amador frente a D. Ceferino , CONDENO a este
ultimo a abonar a los Sres. Luis Pablo y Amador la cantidad de 10.368,7 euros en concepto de principal, mas
los intereses legales de dicha cantidad desde la fecha de la interposicién de la demanda reconvencional, esto
es, esto es, desde el dia 24 de Marzo de 2014, devengandose, a partir del dictado de la presente resolucién,
los intereses de la mora procesal del articulo 576 de la LEC .

En cuanto a la reconvencion, cada parte abonara las costas causadas a su instancia y las comunes por mitad. "

SEGUNDO.- Notificada a las partes la resolucién de referencia, se interpuso recurso de apelacién contra ella,
que fue admitido y previa la formulacion por las partes de los oportunos escritos de alegaciones, se elevaron
los autos a este Tribunal, dictandose resolucién sefialando dia para la deliberacion y votacion.

TERCERO.- En la tramitacién de este recurso se han observado los tramites y formalidades legales.
VISTO.- Siendo Ponente en esta instancia el lltma. Sra. Magistrada D® MARIA CARMEN BILDARRAZ ALZURI.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Se aceptan los hechos probados y razonamientos juridicos de la resolucidn recurrida en cuanto no aparezcan
contradichos o desvirtuados por los que se expresan a continuacién.

PRIMERO.- El objeto de la presente resolucién viene constituido por la Sentencia de instancia cuyo Fallo
ha quedado transcrito mads arriba, frente a la que se alzan ambas partes procesales, los codemandados-
reconvenientes D. Luis Pablo y D. Amador en recurso de apelacién, el codemandado D. Cirilo en recurso
de apelacién y la parte actora-reconvenida, D? Lina , D? Elisenda y D. Hilario (sucesores procesales de D.
Ceferino , fallecido en el curso del procedimiento), via impugnacion de Sentencia.

La representacion procesal de D. Luis Pablo y D. Amador , formula recurso de apelacién, sobre la base de
los siguientes motivos:

1°.- infraccién del art. 449.1 LEC , por su aplicacién indebida, ya que una vez depositadas las llaves del
establecimiento arrendado, nos encontramos ante un procedimiento ordinario de reclamacién de cantidad, por
lo que no puede exigirse el pago de cantidad alguna como requisito de admision del recurso de apelacion.

2°.-error en la valoracion de la prueba e infraccion del art. 217 LEC y de los arts. 1188y 1189 CC, respecto a
la reclamacion de las rentas impagadas.

3°.-error en la valoracion de la prueba e infraccién del art. 1154 CC , respecto del incumplimiento contractual
del arrendador por no disponer del local de la licencia de actividad que autorizaba los usos pactados en el
contrato.

4° -error en la valoracién de la prueba e infraccién del art. 1554 y ss CC , referido al incumplimiento del
propietario por no realizar las obras necesarias para la sustitucién del sistema de aire del local.
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Y solicita se dicte Sentencia que, estimando el recurso de apelacién, revoque la de instancia, desestimando
la demanda presentada de contrario y estimando la reconvencién planteada por esta parte con imposicién de
ostas causadas en ambas instancias a la demandante-reconvenida.

La representacién procesal de D. Cirilo , codemandado, formula recurso de apelacién, sobre la base de los
siguientes:

1°.- la resolucién recurrida es susceptible de recurso de apelacion con arreglo al art. 455.1 LEC, no siendo de
aplicacion el art. 449.1 LEC, al haberse dictado Sentencia en un procedimiento ordinario de reclamacién de
cantidad en concepto de rentas.

2°.- error en la valoracién de la prueba al obviar respecto al pago de rentas las facturas firmadas por el propio
arrendador demandante y que se aportaron en los escritos de contestacion por los codemandados Sr. Luis
Pablo y Sr. Amador ,y error en la valoracion de la prueba asimismo al no tomar en consideracion el recibo
del mes de abril de 2010 aportado por el recurrente Sr. Cirilo como doc. n® 3 de la contestacioén a la demanda
y no impugnado tampoco por la parte actora.

.-error en la valoracién de la prueba sobre las rentas posteriores y que no pueden acreditarse con facturas
emitidas por el Sr. Hilario , haciendo el recurrente propios los argumentos y pruebas que aportan el resto de
codemandados en todo aquello que pueda beneficiarle, puesto que desconoce en gran medida lo que ocurrid
tras dejar la comunidad de bienes en enero de 2011.

Y termina solicitando se dicte Sentencia estimatoria del recurso de apelacion y revocatoria de la Sentencia
apelada fallando que el Sr. Cirilo no adeuda cantidad alguna al demandante y se imponga las costas a la
parte actora.

La representacion procesal de D? Lina , D2 Elisenda y D. Hilario , sucesores procesales de D. Ceferino ,
formula impugnacién de la Sentencia de instancia, solicitando

Se alegan como motivos de apelacién:

1°.- error en la valoracion de la prueba documental consistente en el documento n° 1 aportado con la
contestacioén a la demanda formulada por el Sr. Cirilo , entendiendo la parte impugnante que sobre la base
de dicho documento no puede tenerse por acreditado el pago de la renta correspondiente al mes de Enero de
2010 por cuanto a dicha fecha no consta ninguin ingreso en la cuenta titularidad del Sr. Hilario , a diferencia
de lo que ocurre con el pago de la renta del mes de abril de 2010, obrando en autos como doc. n° 3 de la
contestacién del mismo codemandado la factura emitida y firmada por el actor por importe de 1.225 euros
y constando el ingreso en la cuenta del actor por dicho importe, lo que se aduce constituye prueba evidente
de que las facturas, por mucho que se emitieran firmadas, no necesariamente estaban pagadas, salvo que se
acredite su pago, y que en el caso del documento n° 1 no consta el pago, recayendo sobre la parte demandada
la prueba del pago, y que la falta de impugnacién del documento Unicamente trae como consecuencia que se
reconoce su autenticidad, esto es, que se reconoce como emitida y firmada por el actor.

2°.-indebida aplicacién del art. 394 LEC, entendiendo la parte impugnante que de estimarse la impugnacién
se reconocera como rentas debidas la suma de 42.776,25 euros respecto del total reclamado de 45.166
euros, como quedare concretado en el acto de audiencia previa, y, por ende se produce una estimacion
sustancialmente integra de la demanda, procediendo la condena en costas de la instancia a la parte
demandada.

Y termina solicitando se estime la impugnacidn de Sentencia, con imposicién a la parte apelante de las costas
ocasionadas en la alzada y en la instancia.

SEGUNDO.- La primera cuestion que debe analizar la Sala no obstante haberse admitido los recursos de
apelacién interpuestos por la representacion procesal de los Sres. Luis Pablo y Amador y la representacion
procesal del Sr. Cirilo respectivamente, es la cuestion suscitada precisamente por dichas partes apelantes
ya desde sus respectivos escritos de apelaciéon con fundamento é sobre la base del contenido del apartado
"Modo de Impugnacion” del Fallo de la Sentencia, acerca de si en el presente procedimiento constituye requisito
para la admisibilidad del recurso de apelacién la consignacion de rentas en los términos previstos en el art.
449.1 LEC.

Pudiendo adelantarse desde este momento que la respuesta ha de ser negativa por lo que mas adelante se
expondrg, la Sala no puede dejar de hacer las siguientes consideraciones a la vista de lo actuado en la instancia.

La primera, que el recurso de apelacion se da contra el Fallo 6 Parte Dispositiva de la resolucion susceptible
de tal recurso y que en caso de Sentencia los pronunciamientos susceptibles de recurso son aquellos que
resuelven las pretensiones de las partes y el relativo a las costas procesales (art. 209 LEC). Esto es, el apartado
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del Fallo sobre los recursos procedentes contra la Sentencia y requisitos procesales en casos especiales, no
constituye un pronunciamiento que haya de ser objeto de recurso de apelacion.

La segunda, que el tramite de interposicion del recurso de apelacidn tiene lugar ante el Juzgado que haya
dictado la resolucién apelada al igual que la oposicion al mismo y la impugnacion de la Sentencia que el art.
461 LEC permite a quien inicialmente no hubiese recurrido, de forma que el control del cumplimiento 6 no de
los requisitos procesales debe hacerse en la instancia. Ello, sin perjuicio que de admitirse a tramite el recurso,
la parte recurrida puede alegar la inadmisibilidad de la apelacién en el tramite de oposicién al recurso (Ultimo
parrafo del art. 458 LEC ), y del control de oficio que puede hacerse por este Tribunal (ATS 20 de mayo 2003
y demas resoluciones gue se citan).

La tercera, consecuencia de las anteriores, que si al Secretario Judicial al resolver los recursos de reposicion
interpuestos por las aqui partes apelantes frente a la Diligencia de Ordenacién de 18-5-2015, por mor de la
cual se requeria a las partes apelantes la subsanacidn del presupuesto procesal "ex art. 449.1 LEC ", le asistia
alguna duda, lo procedente hubiera sido acordar ponerlo en conocimiento del Juzgador, a fin de que éste, en
su caso y mediante Auto (art. 206.1.22 segundo parrafo LEC en relacién al art. 458.3 LEC ), decidiese sobre la
admisidn 6 la inadmisién del recurso de apelacién, ya que la exigencia formal impuesta por aquél precepto se
erige como un presupuesto procesal necesario para la admision del recurso de apelacion.

La cuarta, que es doctrina cominmente admitida, manifestada, entre otras resoluciones, en el Auto del Tribunal
Supremo de 11 de febrero de 2003, refiriéndose a la posibilidad de subsanacién del presupuesto procesal
gue nos ocupa y necesario para la formulacién del recurso de apelacidn, afiade que conviene advertir que, en
materia de procesos arrendaticios, hay una doctrina consolidada del Tribunal Constitucional que, al examinar
sobre la posible vulneracién del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva y partiendo del presupuesto
de que el acceso a los recursos tiene una relevancia constitucional distinta a la del acceso a la jurisdiccion al
ver limitada la eficacia del principio pro actione, ha venido a distinguir entre el hecho del pago o consignacién
de las rentas vencidas en el momento procesal oportuno y el de su acreditacién, permitiendo la subsanacién
de la falta de ésta cuando no se hubiese facilitado justificacion de ese extremo, por ser éste un requisito formal
susceptible de tal cosa, que solo puede fundar una resolucién de inadmisién del recurso previa la concesién de
un plazo para la subsanacioén sin que hubiera cumplido con el mencionado requisito ( SSTC 344/93, 346/93,
y 100/95), lo que no cabe decir del hecho del pago o consignacién en si mismo, que constituye un requisito
esencial para acceder a los recursos que no cabe reputar desproporcionado, atendidos los fines a los que esta
ordenado ( SSTC 104/84,90/86,87/92,214/93,344/93,346/93,249/94,100/95,y 26/96 ).

En el mismo sentido la STS de 30-11-2.011 : "A) Esta Sala ha declarado que el incumplimiento del presupuesto
contemplado en el articulo 449.1 de la LEC 2.000, para la procedencia de los recurso de apelacién,
extraordinario por infraccion procesal y casacién, no puede ser subsanado mediante un pago o consignacién
extemporanea y sélo es posible la subsanacién de la acreditacion del pago o consignacion ( AATS de 25 de
septiembre de 2.007, RC n.° 398/2.003, 23 de marzo de 2.010, RIPC n.® 1.131/2.008 , 25 de mayo de 2.010,
RQ n.° 651/2.009).

Este criterio se ajusta a la doctrina del Tribunal Constitucional elaborada en relaciéon con otros precedentes
normativos del articulo 449 LEC ( SSTC 346/93 , 249/94 , 100/95, 26/9, 216/98 , 10/99 ), que puede ser
resumido en los siguientes puntos:

a)La consignacién para recurrir no constituye un mero requisito formal, sino una exigencia sustantiva o
esencial, cuya finalidad es asegurar los intereses a quien ha obtenido una sentencia favorable, es un requisito
esencial para acceder a los recursos que no cabe reputar desproporcionado, atendidos los fines a los que esta
ordenado.

b)Este presupuesto debe interpretarse de una manera finalista o teleoldgica, atendiendo tanto a la propia
finalidad que con su imposicion persigue el legislador - que no es otra que asegurar que el sistema de los
recursos no sea utilizado como instrumento dilatorio-, como al principio de interpretacién de las normas
procesales en el sentido mas favorable a la efectividad del derecho a la tutela judicial efectiva y a la regla
general del articulo 11.3 LOPJ .

c)Debe distinguirse entre el hecho del pago o consignacion , en el momento procesal oportuno, y el de su
prueba o acreditacion. Es posible la subsanacién de la falta de acreditacion del cumplimiento cuando no se
hubiese facilitado justificacién de ese extremo, por ser éste un requisito formal susceptible de ser subsanado,
pero no la subsanacién hecho del pago o consignacion en si mismo.

d)Solo puede fundar una resolucién de no-admision del recurso la previa la concesion de un plazo para la
subsanacién de la falta de acreditacién de su cumplimiento.
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e)La decisién de no admitir el recurso por la falta de un requisito esencial se compadece plenamente con el
derecho a la tutela judicial efectiva, en sumodalidad de derecho a accedery utilizar los medios de impugnacién
dispuestos por el legislador, de manera que soélo tras ser establecidos en la Ley pasan a formar parte del
contenido del derecho a la tutela judicial efectiva y lo refuerzan, pero siempre en la concreta configuracion de
cada una de las leyes de enjuiciamiento.

Este criterio coincide con el aplicado por este Tribunal para el examen del cumplimiento del articulo 449 LEC
cuando afecta a otra clase de procesos distintos de los arrendaticios que llevan aparejado el lanzamiento
( SSTS de 24 de noviembre de 2.010, RIPC n.° 90/2.007 , 5 de mayo de 2010, RC n.° 588/2.006 , 29 de
septiembre de 2.010, RC n.° 1.393/2.005, 19 de mayo de 2.011, RC n.° 2.033/2.007 ).

B) En aplicacion de esta doctrina el motivo debe ser desestimado, dado que lo que pretende es subsanar
la falta de cumplimiento del requisito establecido en el articulo 449.1 LEC y no la falta de acreditacion del
cumplimiento del requisito, pues consta en el rollo de apelacidén -y no se discute en el recurso- que el recurrente
efectud la consignacién de las rentas adeudadas después de la interposicién del recurso de apelacion, de lo
que deriva que no se encontraba al corriente de su pago en el momento de la preparaciéon del mismo, como
exige la norma.

C) Para agotar la respuesta a las alegaciones efectuadas en el motivo, deben hacerse las siguientes
precisiones:

1. Lo previsto en el articulo 231 LEC debe entenderse subordinado al caracter subsanable o no del defecto
observado. Avala este criterio el hecho de que la remision del articulo 449.6 LEC al articulo 231 LEC se limita a
la acreditacion documental del cumplimiento del requisito, recogiendo la orientacién jurisprudencial existente
con anterioridad a la LEC.

2. Los articulos 449.6 LEC y 243y 11.3 LOPJ deben ser aplicados al caso desde la doctrina de esta Sala y del
Tribunal Constitucional que ha quedado expuesta, por lo que estos preceptos sdlo permiten la subsanacion
de la falta de acreditacién -por lo general, documental- del cumplimiento del requisito".

En suma, que lo que la norma permite es la subsanacion de la acreditacién documental del pago en el plazo
para la interposicion del recurso de apelacién, no la subsanacion del pago 6 consignacién.

Sentadas dichas consideraciones, como se ha dejado apuntado mas arriba, que en el presente proceso no
es de aplicacién el art. 449.1 LEC se evidencia desde el momento en que, dejando al margen otro tipo de
consideraciones juridico-procesales que pudieran realizarse, nos encontramos con que lo que constituia un
proceso de Juicio Verbal de Desahucio por falta de pago de rentas y reclamacién de cantidad en concepto de
rentas impagadas, habiéndose efectuado entrega de las llaves del establecimiento objeto de arrendamiento,
el propio Juzgado por Providencia de 31-1-2014 declara finalizadas las actuaciones propias del referido
procedimiento, requiriendo a la parte actora al objeto de que presente escrito que aclare o amplie la demanda
presentada, operando lo que denomina "transformacién” del procedimiento, y a partir de la presentacién de
la demanda requerida en reclamacidén de rentas se sustancia el procedimiento por los tramites del Juicio
Ordinario quedando extramuros del mismo la pretension resolutoria del contrato de arrendamiento porimpago
de rentas ejercitada en la demanda inicial formulada por la parte actora y que dio origen a las dijéramos ya
pretéritas actuaciones de Juicio Verbal de Desahucio. Pretension resolutoria que constituye una obviedad
decirlo es la que lleva inherente el lanzamiento como consecuencia "ex lege" derivada de la resolucion
contractual en cuanto efecto restitutorio.

TERCERO.- Resuelta la cuestion procesal que pudiera obstar a un pronunciamiento de fondo de los recursos de
apelacién en los términos que han quedado expuestos, como antecedentes basicos de la presente resolucién
desde la operada "transformacién” del procedimiento a Juicio Ordinario que en definitiva ha determinado Ila
delimitacidn del objeto de litis, sefialaremos los siguientes.

La representacién procesal de D. Ceferino con presentacién de demanda de Juicio Ordinario, solicita la
condena D. Amador , D. Luis Pablo y D. Cirilo , al pago de 45.466,01 euros en concepto de rentas vencidas
y debidas hasta la entrega de la posesion efectiva de las fincas, mas los intereses pactados en el contrato
de arrendamiento (Euribor a un afio al principio del afio + 5 puntos), con expresa imposicion de costas a la
parte demandada.

Los hechos en los que asienta dicha pretension, son los siguientes:

.-con fecha 30-12-09 el Sr. Ceferino y su difunta esposa, en calidad de propietarios y arrendadores, suscriben
con los demandados, quienes constituian la comunidad de bienes denominada DIRECCIONOOO C.B., con
CIF NUMOOO , contrato de arrendamientos del local comercial destinado a degustacion y garaje cerrado n°
NUMOO01 , sitos en Arrasate CALLEOOO n° NUMO002 ( PLAZAOQOO ), a fin de que fueran destinadas a las
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actividades de hosteleria, estipulandose una renta mensual de 2.500 euros, mas el IVA correspondiente, menos
la retencion por IRPF correspondiente, a abonar en los primeros tres dias de cada mes en la cuenta n® NUMO003

.-desde el primer de vigencia del contrato, se incumplié parcialmente con la obligacién de pago de la renta.
Asi:

afio 2010 debian pagar 29.700 euros a razon de 2.475 euros/mes, pagaron 25.825 euros, deben: 3.875 euros
afio 2011 debian pagar 29.700 euros a razén de 2.475 euros/mes, pagaron 18.268 euros, deben: 11.432 euros

afio 2012 debian pagar 26.102,25 euros: 2.475 euros x 2= 4.950 euros + 2.30,50 x 6 = 13.983 euros + 3 x
2.389,75 euros = 7.169,25 euros, y pagaron 3.112,50 euros, deben 22.989,75 euros.

.-los demandados consignaron las llaves del local en el Juzgado, entregdndose la posesién en fecha 1-3-2013,
por lo que a las cantidades debidas a fecha noviembre 2012 debe afadirse la renta correspondiente a las
mensualidades de diciembre 2012, enero y febrero de 2013, a razén de 2.389,76 euros, total 7.169,25 euros.

La representacion procesal de D. Cirilo formula oposicion, solicitando el dictado de Sentencia por la que
se desestime integramente las pretensiones del actor, con expresa imposicién de costas a la parte actora,
alegando:

.- el primer mes de la relacién arrendaticia, enero de 2010, fue satisfecha en su dia como se acredita con el
recibo expedido por el demandante (doc. n° 1).

.-el resto de meses hasta Enero de 2011 se encuentran pagados, obedeciendo la diferencia entre lo reclamado
en lademanday lo reflejado en los recibos entregados por el arrendador, al incorrecto calculo efectuado en la
demanda al primer semestre de 2010 al aplicar el IVA del 18 % cuando el tipo vigente era el 16 %, habiéndose
producido el alza el 1-7-2010.

De forma que la mensualidad inicial tras sumarle el IVA y practicarle el 19 % de retencién, ascenderia a
2.425 euros durante ese primer semestre y 2.475 euros a partir del 1-7-2010. Y esas fueron las cantidades
satisfechas como renta, tal y como se refleja en los recibos entregados por el arrendador, de forma que, si por
los arrendatarios se efectuaron ingresos en cuenta en mayor o menor cuantia, en el momento de la entrega
del recibo correspondiente a cada mes se efectuaba la compensacién en metdlico por las partes.

.-sobre la renta de abril, los demandados abonaron 1.225 euros y el resto hasta completar la totalidad de
la mensualidad se utilizé para sufragar el pago de diversas averias. Lo que se hizo con la conformidad del
arrendador tal y como se desprende del recibo entregado por el mismo (doc. n° 3).

.-sobre el resto de cantidades reclamados, el Sr. Cirilo es ajeno, siendo que en fecha 25-2-1011 se procedio a
dar de baja de la comunidad de bienes, estipulandose que los otros dos socios participarian con un porcentaje
del 50 % cada uno en los beneficios y pérdidas que arrojare la referida comunidad de bienes (doc. n° 4 a 7). Que
este hecho de la desvinculacion del Sr. Cirilo de la comunidad de bienes fue comunicado a los propietarios
arrendadores sin que por los mismos se plantease objecidn u oposicién alguna.

.-en el supuesto de acreditarse el impago de la renta, la fianza de 5.000 euros en su dia satisfecha deberia
aplicarse, via compensacion, al cumplimiento de dicha obligacidn.

En la fundamentacion juridica invoca el art. 1189 CCy art. 1196 CC .

Larepresentacion procesal de D. Amador y deD. Luis Pablo ,formula contestacién oponiéndose ala demanda,
sobre la base de los siguientes:

.- Ano 2010
Nada se debe, se abonaron los 28.200 euros requeridos por el demandante.

En la fecha de firma del contrato, 30-12-2009, se entrega la fianza por importe de 5.000 euros y la primera
mensualidad de 2.425 euros.

Se aportan como doc. n° 1 los recibos unilateralmente elaborados por el arrendador, o por su asesoria, y
firmados de su pufio y letra, que eran entregados a los arrendatarios en mano una vez que éstos ya habian
realizado el correspondiente ingreso en la cuenta bancaria. Por lo que, cuando el Sr. Hilario , les entrega el
recibo correspondiente a cada mes, si habian abonado de mas, se lo devolvia en efectivo, y si les faltaba dinero
de abonar lo pagaban en ese momento también en mano.

Enero: 2.425 euros.

Febrero: 2.425 euros.
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Marzo: 2.425 euros.
Abril: 1.212 euros.

Mayo: 2.425 euros.
Junio: 2.425 euros.
Julio: 2.475 euros.
Agosto: 2.475 euros.
Septiembre: 2.475 euros.
Octubre: 2.475 euros.
Noviembre: 2.475 euros.

Se ha extraviado el recibo del mes de Diciembre, pero se ingresaron 2.480 euros en lugar de 2.475 euros,
devolviéndose la diferencia en mano por el Sr. Hilario .

El importe de 1.225 euros del mes de abril de 2010, obedece a un acuerdo entre propietario e inquilinos por la
sustitucion de la freidora y la campana de la cocina, a la que tienen que hacer frente los demandados al poco
tiempo de hacerse caro del local (doc. n° 2y 3).

.- Afio 2011
Se aportan los recibos con los que se cuenta (doc. n° 4):

Febrero 2.623,50 euros, en el que se recogen también los 75 euros que faltaban de enero, por lo que se entiende
queda saldado tambien el mes de enero.

Marzo 2.549,25 euros.
Abril 2.549,25 euros.

Mayo no se dispone del recibo por extravio, pero se ingresaron 2.500 euros entendiendo que el resto se pago
en mano al Sr. Hilario , al no decirse nada en el recibo del mes siguiente.

Junio 2.549,25 euros.

El 6-6-2011, tal y como consta en el extracto bancario aportado con la demanda, en concepto de "Goizalde
descuento Venticlima", se ingresa por los demandados 1.473 euros, lo que obedece a haber descontado
de la renta la factura de 753,08 euros que tuvieron que pagar a Venticlima, por la reparacion del sistema
de ventilacion (doc. n° 5), descuento que contd con el beneplacito del Sr. Hilario quien firmo el recibo
correspondiente mes de junio por el importe total.

Por lo que hasta Julio de 2011 no se debia cantidad alguna en concepto de renta.

.-a partir de dicha fecha tampoco se debe cantidad alguna en concepto de rentas, en tanto en cuenta lo que
existe es un incumplimiento por el arrendador del cumplimiento de sus obligaciones, que se desarrollan en
demanda reconvencional. En todo caso, la razén de la cantidad que se abona a partir de julio de 2011 y hasta
mayo de 2012, los demandados comunican al arrendador la decision de abonar sélo el 25 % de la renta (637,50
euros), en contraprestacion por los dafios que vienen sufriendo por culpa del nulo funcionamiento del sistema
de aire acondicionado y extraccién del local.

.-como consecuencia de los incumplimientos contractuales del arrendador, los demandados comunican la
resolucién unilateral del arrendamiento mediante acta notarial (doc. n® 16) en la que se ofrecia las llaves del
local, se reclamaba la devolucién de la fianza y se anunciaba la reclamacién de dafios y perjuicios.

.-con fecha 31-1-2013 son consignadas las llaves en el Juzgado, por lo que en ningln caso podrian reclamarse
rentas por meses posteriores a esta fecha.

En el mismo escrito de contestacién, con separacién de hechos y fundamentos de derecho, se formula
demanda reconvencional solicitando la condena de D. Ceferino y ala sociedad legal de gananciales en nombre
de la que actua, al pago de 105.962,28 euros, mas lo que resulte del informe pericial, mas los intereses, por
los dafios y perjuicios ocasionados por el incumplimiento contractual del arrendador. Todo ello con expresa
imposicion al actor principal de las costas causadas, al apreciarse en su actuacién procesal manifiesta
temeridad y mala fe.

Los incumplimientos que se atribuyen al demandante y en que se sustenta dicha pretensién indemnizatoria,
son:
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.- incumplimiento de la obligacién de mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por todo
el tiempo del contrato, al haber procedido a alquiler un local que en virtud del contrato y de la propia actuacién
personal del arrendador, estaba autorizado para la venta de alcohol y elaboracién de comidas, cuando no
contaba con las licencias administrativas pertinentes. Incumplimiento dotado de mala fe y actitud dolosa del
arrendador, que conocedor de la situacion administrativa de su local hace creer a los demandados la idoneidad
del local para las actividades acordadas.

Se alega que el contrato de arrendamiento del local de negocio se celebré con la intenciéon de destinar el
mismo a la actividad de bar y servicio de comidas, intencién real y conocida por ambas partes que resulta del
exponendo |, estipulacion tercera y quinta del contrato.

A pesar de ostentar Unicamente la licencia de degustacion hasta la celebracién del contrato de arrendamiento,
se venia explotando como bar con la consiguiente venta de alcohol al publico y se hacian y servian comidas
y cenas, y otras actividades no autorizadas por la mencionada licencia municipal, como instalar maquinas
recreativas, poner terraza o veladores en la via publica, aportando a efectos acreditativos la lista de precios de
la Asociacion de Hosteleria Arrasate que se mostraba en el local (doc. n° 23), escrito de Heineken reconociendo
la existencia de la columna de cerveza con anterioridad al inicio del arrendamiento (doc. n° 24), y ademés el
propio inventario de bienes del contrato de arrendamiento. Todo lo cual fue mostrado a los demandados para
convencerles a alquilar el local, junto con el permiso de la terraza, las maquinas tragaperras con licencia y un
informe de sanidad de uso de la cocina.

Que mediante resolucion del Ayuntamiento de Arrasate de 16-1-2013, los demandados tienen expreso
conocimiento de las actividades permitidas por la licencia de degustacion-pasteleria, y las no incluidas, como
el uso de la cocina, plancha u horno, y la consumicién de bebidas alcohélicas (doc. n° 25).

Asimismo, al no estar el local insonorizado, se debe limitar la emisién de decibelios.

Una vez conocido el engafio al que le habia sometido al propiedad, presentan al Ayuntamiento una solicitud
de apertura de expediente sancionador de 22-1- 2013 (doc. n® 26).

-incumplimiento de la obligacion de hacer en la cosa objeto del contrato las reparaciones necesarias a fin de
conservarla en estado de servir para el uso a que ha sido destinada, en el momento que se niega a llevar a
cabo y a su costa, la sustitucion de todo el sistema de aire acondicionado y extraccién del aire el local, que
impide que en el mismo se puedan desarrollar las actividades para la que se arrendé.

Se alega, en sintesis, que el sistema de aire acondicionado adolecia de problemas y fallos que le hacian
inservible para dotar al local de la ventilacidon necesaria para desarrollar las actividades propias de bar.

Que a pesar de que el arrendador se cargo en un principio de las reparaciones del aire, cuando se llega a la
necesidad de cambiar toda la instalacion, se niega a llevar a cabo las obras, Los problemas comienzan nada
mas iniciarse el arrendamiento y se intenta solventarlos con reparaciones puntuales, pero con la llegada del
verano de 2011 se observa la dificultad de trabar en un ambiente en el que se alcanzan 33° en el interior (doc.
n°9).

Que en un principio el Sr, Hilario accede a realizar las obras de sustitucién del sistema, e incluso acuerda
con Venticlima que le remitan a su domicilio el informe del técnico y el presupuesto, pero ni firma el mismo,
ni contesta hasta el 29-6-2012 un afio después y a través de su letrada, reconociendo estar en disposicién de
proceder a las obras (doc. n° 21).

Sin embargo, a pesar de ese anuncio, no terminan de firma la autorizacion de las obras preparada por
Venticlima, ni solicitan licencia de obras al Ayuntamiento, por lo que los codemandados toman la dificil decision
de resolver el contrato en noviembre de ese mismo afo (doc. n°® 16).

.- todo esto ha acarreado multitud de problemas con sus consecuentes perjuicios econémicos:
1.- Imposibilidad de vender cualquier tipo de alcohol.

2.-Imposibilidad de preparar ninguna comida.

3.- Obligacion de cierre a las 22 horas.

4 -Trabajar a 33° en el interior del local.

5.- Disminucién de la clientela por la falta de servicios y las altas temperaturas.

6.- Disminucion de la plantilla hasta la extincion de todos los contratos de trabajo.

7.- Finalizacion de la relacion contractual antes del tiempo estipulado.
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Todo ello hace imposible destinar el local al uso de bar y servicio de comidas por lo que los demandados
resuelven el contrato mediante acta de requerimiento notarial de 28-11-2012 (doc. n°® 16), dandose copia al
Sr. Hilario el 29 de noviembre quien el 30 de noviembre se persona en la Notaria aceptando la resolucién
unilateral del contrato por parte de los demandados.

-la indemnizacién de dafios y perjuicios viene integrada por la devolucién de la fianza (5.000 euros), la
devolucion de las rentas abonadas (50.433 euros), el reintegro de las facturas de reparacion y sustitucién
de electrodomésticos abonadas (4.901,07 euros facturas de Sanvi y Lahotz doc. n® 2y 3, y 753,08 euros
por la reparacién de Venticlima doc. n° 5), el reembolso de los importes abonados en concepto de salarios
e indemnizacién por despidos (44.875,13 euros, doc. n° 27), la cuantificacion del afio 2013 pendiente de
arrendamiento por resolucién anticipada y el lucro cesante por los ingresos que podrian haber obtenido de
haberse encontrado el local en las condiciones adecuadas para el desarrollo de las actividades acordadas,
anunciandose la presentacion de informe pericial.

La representacion procesal de D. Ceferino formula contestacion oponiéndose a la pretension deducida en su
contra via demanda reconvencional, solicitando el dictado de Sentencia por que desestime integramente la
misma, con expresa imposicién de costas a la parte demandada- reconveniente.

CUARTO.- Expuestos los antecedentes basicos de la presente resolucion y términos del debate en esta alzada,
para la adecuada resolucion tanto de los recursos de apelaciéon como de la impugnacién de Sentencia, ha de
partirse de las siguientes consideraciones juridicas.

La Juzgadora de Instancia califica el contrato de arrendamiento entre las partes como contrato de
arrendamiento de industria, calificacién juridica no combatida en los recursos de apelacion ni por la parte
actora via impugnacién de Sentencia, y con la que esta Sala ha de coincidir en cuanto resulta ajustado de
conformidad con la jurisprudencia del Tribunal Supremo, Sala Civil, que en su sentencia de 25 de marzo de
2011, reitera lo declarado en sentencia de fecha 18 de marzo de 2009 :

" Segun destacada doctrina cientifica no cabe confundir el arrendamiento de un local de negocio para que el
arrendatario establezca su propio negocio, con el arrendamiento de industria en funcionamiento, pues aqui se
alquilan una serie de elementos -la empresa, las instalaciones, la clientela, etc.-, entre los que se encuentra el
local, que ha de quedar fuera de la Ley arrendaticia, toda vez que, como dice el Texto Refundido de la Ley de
1964, donde la exclusion es tajante, lo que se alquila es "una unidad patrimonial con vida propia y susceptible
inmediatamente de ser explotada o pendiente de meras formalidades administrativas”.

Aunque algunos autores han manifestado la integracion de los arrendamientos de industria en el régimen de
la presente Ley, pues si el legislador lo hubiera querido, debié determinar la exclusién de forma expresa, como
en el Texto Refundido de 1964; pero no obstante esta observacién, de la interpretaciéon del articulo 3 de la
Ley de 1994 se desprende que no cabe equiparar el arrendamiento para una actividad industrial, que crea el
arrendatario en el local objeto de locacion, con el hecho de arrendar una industria en pleno funcionamiento y
con los elementos precisos para ello.

La doctrina jurisprudencial ha proclamado que los arriendos de locales para negocio se diferencian de los
de industria en que, respecto a los primeros, lo que se cede es el elemento inmobiliario, en cambio, en los
segundos, el objeto contractual esta determinado por una doble composicién integradora; por un lado, el local,
como soporte material; y, por otro, el negocio o empresa instalada y que se desarrolla en el mismo, con los
elementos necesarios para su explotacion, que conforman un todo patrimonial auténomo, sin que sea preciso
que el arrendador facilite necesariamente todos los medios para la comercializacién de la actividad negocial a
desarrollar, que pueden ser ampliados o mejorados con los que aporte el arrendatario, incluso sustituidos, sin
que ello afecte a la calificacién y naturaleza del contrato como de locacién industrial; ademas, dicho contrato
gueda extinguido cuando expira el término convencional, como dispone el articulo 1569.1 del Cédigo Civil (por
todas, STS de 8 de junio de 1998 y 7 de julio de 2006 )".

Partiendo de ello, como igualmente se sefala en la resolucién recurrida, excluido de la legislacion arrendaticia
especial, son de aplicacion los arts. art. 1542 y ss Cddigo Civil con respeto a lo pactado entre las partes de
conformidad con el principio de autonomia de la voluntad ( art. 1255 CC).

Con cita de la misma STS de 25-3-2011 "¢ la sentencia dictada por la Sala Primera de este Tribunal, de fecha
18 de marzo de 2009, fija como doctrina jurisprudencial que la legislacion aplicable a los arrendamientos de
industria ha de ser la contenida en el Cédigo Civil".

Dicho lo anterior, procede una exposicion acerca del marco normativo de aplicacion, y la doctrina relativa a la
resolucién de los contratos.

Son de cita obligada en lo que hace al caso los arts. 1554, 1555y 1556 CC .
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El art. 1554 establece que el arrendador esta obligado:
"1°) A entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato .

2°) A hacer en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado
de servir para el uso a que ha sido destinada .

3°) A mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por todo el tiempo del contrato .
El art. 1555 CC como obligaciones del arrendatario establece:
"1°) A pagar el precio del arrendamiento en los términos convenidos.

2°) A usar de la cosa arrendada como un diligente padre de familia, destindndola al uso pactado; y, en defecto
de pacto, al que se infiera de la naturaleza de la cosa arrendada segun la costumbre de la tierra.

3°) A pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato.
El art. 1556 CC dispone:

"Si el arrendador o el arrendatario no cumplieren las obligaciones expresadas en los articulos anteriores,
podran pedir la rescision del contrato y la indemnizacion de dafios y perjuicios, o sélo esto Ultimo, dejando el
contrato subsistente".

En cuanto a las obligaciones del arrendador, declara las SSTS de 18 de junio de 2001 y 8 de noviembre de
2004, la entrega del local arrendado sin las condiciones necesarias para cumplir el destino pactado comporta
un incumplimiento de la obligacion de entrega impuesta al arrendador por el art. 1554.1° CC que faculta para el
ejercicio de la accion llamada rescisoria por el art. 1556 CC, que, en realidad, es una accion resolutoria.» ( STS
12-22/12/2006)".

Pero con arreglo al art. 1554.2° CC el arrendador viene obligado no sélo a entregar la cosa en estado de servir
al uso 6 destino pactado, sino que también esta obligado al deber de conservarla para facilitar su adecuada
utilizacién durante la vigencia del arriendo.

Recuerda la STS de 29 de febrero de 2012, que "El articulo 1554 CC , en sus numeros 2 y 3, con caracter
general, asi como el articulo 21 LAU de 1994 , de forma mas especifica, obligan al arrendador, por el tiempo
del contrato, a hacer en la cosa objeto del contrato todas las reparaciones a fin de conservarla en estado de
servir para el uso a que ha sido destinada, y a mantener al arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento,
para lo cual el articulo 1559.2 exige al arrendatario poner en conocimiento del duefio, con la misma urgencia, la
necesidad de todas las reparaciones comprendidas en el nimero 2° articulo 1.554, sefialando el articulo 1556
que si el arrendador o el arrendatario no cumplieren las obligaciones expresadas en los articulos anteriores,
podran pedir la rescision del contrato y la indemnizacién de dafios y perjuicios, o sélo esto ultimo, dejando el
contrato subsistente ( STS de 26 de noviembre de 2008 (RC nim. 2417/2003).".

Con caracter general podemos decir que por obras o reparaciones necesarias se entiende aquellas
indispensables para que el inmueble arrendado pueda servir al uso convenido, abarcando cuantas sean
precisas para lograr tal finalidad con sujecion al destino pactado, ya proceda la necesidad del mero transcurso
del tiempo, del desgaste natural de la cosa, de su utilizacién correcta conforme a lo estipulado o, en definitiva,
provengan de un suceso con las notas del caso fortuito o fuerza mayor. De igual modo esta conservacién o
reparacion en lo necesario tiene limites precisos, no debiendo incluirse las reparaciones menores ocasionadas
por el uso ordinario que no llegan a impedir o obstaculizar gravemente el uso del inmueble y que se entienden
a cargo del arrendatario.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 9 de marzo de 1964 , al referirse a dichas
reparaciones, e interpretando lo que establece el articulo 1554, 2.° del Cédigo Civil , fija su atencion en el origen
de dicha "necesidad", y procede a enumerar como causas que obligan a su realizacion el mero transcurso del
tiempo, el uso ordenado que el arrendatario hace del inmueble arrendado, el desgaste de la cosa e, incluso,
las consecuencias del caso fortuito y la fuerza mayor. Por su parte, la Sentencia del Alto Tribunal de 21 de
noviembre de 1962 advierte que no se deben confundir las obras de reparacién con las de adaptacion, que se
llevan a cabo antes de empezar el arrendatario el uso del local, con el fin de hacer las instalaciones para el fin
a que fue destinado; y, por ultimo, la sentencia de 11 de junio de 1948 declara que esta obligacion -la de llevar
a cabo las reparaciones necesarias- puede quedar excluida en virtud de pacto.

Ya la STS de 28 de junio de 1980 (nim. 237/1980 ) sostuvo que «la obligacidn positiva exigible al arrendador
de hacer en la cosa arrendada las reparaciones necesarias en adecuado estado de uso, conforme a lo
preceptuado en el articulo 1554, nimero segundo, del Cédigo Civil , del que es trasunto el articulo 107 de la
vigente Ley de Arrendamientos Urbanos , segun esta Sala tiene sefialado (sentencias de 20 y 28 de febrero
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de 1975), alcanza a cuantas sean precisas para lograr tal finalidad con sujeciéon al destino pactado en el
contrato de arrendamiento, y proceda su necesidad del mero transcurso del tiempo, del desgaste natural de
la cosa (con solucion diversa a la del Derecho navarro, ...), a no ser que el desperfecto sea debido a culpa del
arrendatario (articulo 1563) o que en virtud de lo acordado haya asumido éste dicha obligacion ( sentencia
de 2 de diciembre de 1972 ), ya que en tal supuesto "conductor omnia secumdum legem conductionis facere
debet" como expresan los textos histéricos (Decreto ley 25, parrafo tres, titulo dos, libro 19), por cuanto se
trata de aspectos disciplinados por derecho dispositivo; Y en caso de incumplimiento por no ejecucion o
retraso en la efectividad de tales reparaciones, claro estd que el arrendador resultara responsable de los dafios
ocasionados por su culposo proceder, evidenciado en este aspecto subjetivo por la conciencia de la necesidad
de las reparaciones y la negativa o el retraso en la realizacién a pesar de haber sido constituido en mora por
requerimiento del arrendatario u otro acto equivalente, como dispone el articulo 1556 del citado Cédigo , en
relacién con el parrafo segundo del 1559. Y si bien el concepto de reparacién hay que limitarlo a la mera
correccién de los deterioros sufridos por la cosa sin que la obligacién del arrendador pueda extenderse a lo
que signifique reconstruccién o reedificacion ( sentencias de 26 de diciembre de 1942, 3 de febrero de 1962,
17 de junio de 1972, 12 de noviembre de 1974, 20 y 28 de febrero de 1975 ), es manifiesto igualmente que la
inexigibilidad de tal conducta encaminada a la nueva creacidn de elementos desaparecidos o que se hallen en
trance de desaparicién, no constituye ébice a la viabilidad de la accién que asiste el arrendatario para alcanzar
el condigno resarcimiento por el quebranto derivado del incumplimiento de sus obligaciones contractuales por
la otra parte negocial ( sentencias citadas de 20 y 28 de febrero de 1975 ), (...).Criterio éste contenido, entre
otras, en sentencias de 20 de febrero de 1975, 14 de diciembre de 1990, 30 de enero y 2 de diciembre de
1991 y 17 de febrero de 1993, obligacién que encuentra su fundamento en el hecho de que si se impone al
arrendatario soportar el devolver la vivienda al concluir el contrato en el mismo estado de conservacion en que
larecibiera, determina, correlativamente, el imponer al arrendador la realizacion durante la vigencia del contrato
de aquellas reparaciones que resulten necesarias para la conservacion de la vivienda en las condiciones de
habitabilidad para servir al uso convenido, quedando excluidas de la obligacién impuesta al arrendador las que
podrian denominarse reparaciones locativas, es decir, pequefias reparaciones derivadas del desgaste por el
uso ordinario de la vivienda y a las que alude el articulo 21.4 de la vigente Ley especial, las cuales seran, en
todo caso, a cargo de la parte arrendataria.’

En cuanto a la resolucidn contractual (ya hemos dicho que con arreglo a la jurisprudencia del Tribunal Supremo
en realidad la "rescisién" del art. 1556 CC es una accidn resolutoria pudiendo citarse como mas reciente la STS
del Pleno 24-5-2016, y asimismo la jurisprudencia del Tribunal Supremo, por ejemplo SSTS 13-11-85, 10-6-87,
pone dicho precepto en estrecha relacién con el art. 1124 CC), significaremos que el incumplimiento generador
de legitimo motivo de resolucidn contractual debera de ser grave y frustrante de las legitimas expectativas
contractuales de la contraparte. Asi se ha manifestado la jurisprudencia, al interpretar el art. 1124 del CC,
al sefalar que el incumplimiento que da lugar a la resolucion "es el incumplimiento objetivo que provoca la
frustracion del contrato en el sentido de la no satisfaccion del interés del acreedor, incumplimiento basico de
la obligacién en si misma considerada, es decir, no realiza la conducta en qué consiste la prestacién, es un
incumplimiento propiamente dicho" ( STS 1 de octubre de 2009).

Como indica STS 18-7-2012 "Para facultar la resolucidn unilateral en las obligaciones reciprocas, a instancia
de quien no incumplié o incumplié justificadamente, la jurisprudencia exige que el incumplimiento revista
cierta entidad, y asi la sentencia 210/2008, de 14 de marzo, exige el incumplimiento grave, de "una obligacion
principal dentro de la economia del contrato’; y, en la 223/2011, de 12 de abril, con cita de numerosas
anteriores, que se trate de un incumplimiento caracterizado como "verdadero y propio’, "grave", "esencial", "que
tenga importancia y trascendencia para la economia de los interesados o entidad suficiente para impedir la
satisfaccion econdmica de las partes o bien genere la frustracién del fin del contrato’, "la frustracion de las

legitimas expectativas o aspiraciones o la quiebra de la finalidad econdmica o frustracion del fin practico”.

En esta misma linea y en relacion a la resoluciéon de un contrato de arrendamiento de inmueble, podemos
citar la STS 12-4-2012, que afirma " Es doctrina reiterada de esta Sala que para resolver un contrato ha de
darse un propio y verdadero incumplimiento, referente a la esencia de lo pactado, sin que baste aducir el
incumplimiento de prestaciones accesorias o complementarias que no impidan, por su escasa entidad, que
el acreedor obtenga el fin econdmico del contrato. El incumplimiento ha de ser de tal entidad que impida
la satisfaccion econdémica de las partes hasta el punto de obstar al fin normal del contrato, frustrando las
legitimas expectativas de la parte (SSTS de 4 de octubre de 1983 ; 25 de septiembre 2003 ; 1 de octubre 2009 )"
y la STS 19.7.2012 que afiade " No todos los incumplimientos tienen caracter resolutorio, sino Unicamente
aquellos que suponen una verdadera ruptura de la esencia del contrato dejando sin sentido la obligacion de la
contraparte de cumplir las obligaciones contraidas. Quien solicita la resolucion ha de estar en condiciones de
cumplir por su parte lo que le incumbe y obviamente no podia estarlo quien, como ocurre en el caso presente
con el arrendador, no podia seguir disponiendo de los locales arrendados al haber perdido la concesién que
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le habilité para celebrar -como arrendador- los contratos de arrendamiento. Al efecto , la sentencia num.
834/2011, de 10 noviembre, sefiala que «la determinacion de la entidad o esencialidad del incumplimiento han
sido resumidos por autorizada doctrina sefialando varios parametros, como la importancia para la economia
de los interesados, la entidad del incumplimiento como obstaculo para impedir la satisfaccién o para provocar
la frustracién, que ha de predicarse del fin practico del contrato, a lo que equivale la llamada "quiebra de
la finalidad econémica". Pero, en definitiva, ha de tratarse de un incumplimiento esencial, caracterizado por
producir una insatisfaccién de las expectativas o generar la frustracion del fin»".

En definitiva, la reciente doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo ha resaltado el papel del plano
satisfactivo del cumplimiento en el contexto de la dindmica contractual (es de resaltar por el profundo estudio
de la figura que realiza la STS 18.11.2013).

En cuanto a la determinacion del incumplimiento contractual prevalente a efectos resolutorios en los
supuestos de incumplimientos mutuos, a tenor de la jurisprudencia cabe atender a dos criterios: el criterio
cronoldgico y el criterio causal. El primero establece que el incumplimiento anterior es el que dara lugar a la
resolucién y el segundo, que el incumplimiento que sea causa de otro es el que motivara la resolucion. Puede
citarse en tal sentido la STS de 15-7-2013 .

Asimismo se ha de sefialar que en nuestro sistema juridico la resolucion contractual no opera de modo
automatico por el sélo hecho de que se produzca un incumplimiento, sino que, siendo una facultad del acreedor
perjudicado, para que ésta efectivamente se produzca es necesario que el acreedor ejercite la facultad
resolutoria. Y segun reiterada jurisprudencia la facultad resolutoria puede ejercitarse en nuestro ordenamiento
no sélo en la via judicial sino mediante declaracién no sujeta a forma y dirigida a la otra parte, a reserva -
claro esta- de que sean los Tribunales quienes examinen y sancionen su procedencia cuando es impugnada
(negando el incumplimiento o rechazando la oportunidad de extinguir el contrato), determinando en definitiva
silaresolucion ha estado bien hecha, o si ha de tenerse por indebidamente utilizada, lo que supone tanto como
que la decisién judicial no produce la resolucion contractual, sino que proclama simplemente la procedencia
de la ya operada. ( Sentencias de 5 de junio de 1971, 22 de diciembre de 1977, 5 de noviembre de 1982, 8 de
julio de 1983, 19 de noviembre de 1984, 1 de junio de 1987 y 14 de junio de 1988 que cita todas las anteriores).

Respecto a los efectos de la resolucién contractual también es preciso distinguir lo que es el efecto restitutorio
y lo que es el efecto resarcitorio, distinto del primero y afiadido al mismo.

El efecto principal de la resolucion contractual es destruir los efectos ya producidos del contrato, restituyendo
las cosas al ser y estado que tenian cuando aquél se celebrd, en suma, la reciproca restitucion de la cosay del
precio con sus frutos e intereses (art. 1303 CCy ss). La obligacion de restituir lo recibido tiene su fundamento
en laley y por ello es consecuencia natural e ineludible de la resolucion contractual.

La consecuencia o efecto resarcitorio deriva del art. 1124 CC asi como en los arts. 1.101 y siguientes CC y
resulta de la obligacién de indemnizar los eventuales perjuicios que el incumplimiento contractual haya podido
irrogar, ya que después de conceder al que hubiera cumplido con su obligacioén, la facultad de escoger entre
exigir el cumplimiento y la resolucion, le afiade ademas el plus del resarcimiento del dafio y abono de intereses
en ambos casos.

En todo caso, respecto a los efectos o eficacia "ex nunc " 6 "ex tunc " de la resolucion contractual, en el contrato
de arrendamiento con reciprocas obligaciones para ambas partes y de tracto sucesivo que se ha ejecutado en
parte, la resolucion del vinculo contractual opera "ex nunc".

Asi las Sentencias del Tribunal Supremo 681/1998 y 692/2009 , entre otras, recuerdan que "si, en principio y
por regla general, los efectos de la resolucién contractual se producen «ex tunc», colocando a los intervinientes
en la misma situacion en que se hallarian si el contrato no se hubiese celebrado, lo que lleva consigo la
obligacién de restituir cada parte lo que haya recibido de la otra por razén del vinculo obligacional, sin perjuicio
del derecho de terceros adquirientes de buena fe, esa eficacia retroactiva no puede aplicarse respecto a
relaciones duraderas que, en todo o en parte, han sido consumadas, cual sucede en contratos como los de
arrendamiento, de agencia o de comisién mercantil, en que la resolucién del vinculo contractual opera «"ex
nunc"», produciéndose, por tanto, Unicamente efectos liquidatorios de la situacién existente al tiempo de la
resolucion contractual ".

En el mismo sentido la STS de 28-2-2002, que cita la anterior 681/1998 , y la STS de 15 de julio de 2002 que
declara que el incumplimiento frustra el fin del contrato, cosa que justifica la retroaccién de la resolucion ,
pero si éste es de tracto sucesivo, la resolucién no priva de valor a las prestaciones ya realizadas antes del
incumplimiento que satisfacen el interés de la contraparte, por lo que la resolucién operara para el futuro.

De forma mas reciente podemos citar la STS de 30-7-2012:
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"2.1. Los efectos retroactivos de la resolucién por incumplimiento.

43. El articulo 1124 del Cédigo Civil , a salvo la referencia a la indemnizacion de dafios y perjuicios, no regula
los efectos de la resolucién del contrato por incumplimiento de una de las partes. Ante el silencio de la norma,
la Jurisprudencia aplica el principio de restitucion que late en los articulos 1303 y 1295 del Cédigo Civil y en
las previsiones contenidas en los articulos 1122 y 1123 del propio Cédigo, de acuerdo con el cual la regla que
obliga a devolver la cosa con sus frutos y el precio con sus intereses "se aplica, también, a otros supuestos de
ineficacia que produzcan consecuencias restitutorias de las prestaciones realizadas" ( sentencia 843/2011,
de 23 de noviembre ), lo que deviene aplicable a los casos de resolucién porque, como sostiene la sentencia
99/2012, de 29 de febrero "la resolucién del contrato produce, ademas de la finalizacién de las obligaciones
que habia generado (efecto liberatorio), el efecto restitutorio, con independencia de la indemnizacién por los
dafios y perjuicios ocasionados, que siempre sera compatible con la restitucién’, por lo que los efectos de la
resolucién del contrato, como regla, tiene efectos retroactivos.

2.2. Los efectos de la resolucién en contratos de tracto continuo.

44. Sin embargo, como hemos indicado en los contratos de tracto continuo, cuando las partes han satisfecho
sus intereses integramente en el pasado, se trata de situaciones agotadas e irreversibles, por lo que, en la
medida en la que es imposible destruir las prestaciones ejecutadas, como declara la sentencia 1311/2006, de
22 diciembre, "la regla sobre los efectos recuperatorios ex tunc (desde entonces) de la resolucion del contrato
no puede ser mantenida con caracter absoluto. La STS de 15 de julio de 2002 declara que el incumplimiento
frustra el fin del contrato, cosa que justifica la retroaccion de la resolucién, pero si éste es de tracto sucesivo, la
resolucién no priva de valor a las prestaciones ya realizadas antes del incumplimiento que satisfacen el interés
de la contraparte, por lo que la resolucién operara para el futuro”.

45, Esta es la solucion del articulo 1458 del Cadigo Civil italiano, a cuyo tenor "(l)a risoluzione del contratto per
inadempimento ha effetto retroattivo tra le parti, salvo il caso di contratti i esecuzione continuata o periodica,
riguardo quali I'effetto della risoluzione non si estende le prestazioni gia eseguite” (La resolucién del contrato
por incumplimiento tiene efecto retroactivo entre las partes, salvo el caso de contratos de ejecucién continuada
o periddica, en relacion con los que el efecto de la resolucion no se extiende a las prestaciones ya ejecutadas).
También la que ofrece el articulo 434.2 del portugués segun el cual "(n)os contratos de execugéo continuada ou
periodica, a resolugdo ndo abrange as prestagoes ja efectuadas, excepto se entre estas e a causa de resolugao
existir um vinculo que legitime a resolugéo de todas elas" (en los contratos de ejecucion continuada o periddica,
la resolucion no incluye las prestaciones ya efectuadas, excepto si entre éstos y la resolucién existe un vinculo
que legitima la resolucién de todas ellas).

46. Finalmente, esta es la solucién que apuntan el apartado 1 del articulo 9:305 de los Principios de Derecho
europeo de contratos, y el articulo 1204 de la referida Propuesta de Anteproyecto de Modernizacién a que
nos hemos referido que, pese a no tratarse de reglas de Derecho positivo, tienen un valor doctrinal innegable.
Segun el primero "(l)a resolucién del contrato libera a ambas partes de la obligacién de cumplir y de recibir
futuras prestaciones, pero de acuerdo con los articulos 9:306 a 9:308, no afecta a los derechos y obligaciones
gue se hubieran generado hasta el momento de la resolucion”. A tenor del segundo "(e)n la resolucion de
los contratos de ejecucién continuada o sucesiva, la obligacién de restituir no alcanza a las prestaciones
realizadas cuando entre prestaciones y contraprestaciones exista la correspondiente reciprocidad de intereses
conforme al contrato en su conjunto”.

47. No obstante, la retroaccion de prestaciones o efecto restitutorio afecta a las prestaciones que no son
contrapartida o contravalor de las recibidas de la otra mientras estuvo vigente el contrato".

Para finalizar este apartado, procede recordar la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la excepcién de
incumplimiento contractual (exceptio non adimpleti contractus), con cita de la Sentencia 294/2012, de 18 de
mayo, en la que se explica el sentido de esta excepcion en relacion, primero, con la exigencia de cumplimiento
y, después, con la resolucidn por incumplimiento del art. 1124 CC :

"En esta linea, por cumplimiento de la obligacién debe entenderse todo acto que comporte una exacta
ejecucion de la prestacion debida reportando la satisfaccion del interés del acreedor. De esta forma, la
valoracién del cumplimiento requiere del contraste entre los actos reales llevados a cabo en la prestacion y su
posible ajuste 0 adecuacion a los establecidos en el programa de prestacion inicialmente pactado. La exactitud
de la prestacion ejecutada, por tanto, constituye un presupuesto para poder apreciar que el deber de prestacion
se ha realizado perfectamente cumplido. No es otro el alcance general que nuestro Cédigo Civil otorga a la
identidad y la integridad de la prestacién como requisitos objetivos del pago, articulos 1157, 1166 y 1169,
destacandose que "no se entendera pagada una deuda sino cuando completamente se hubiese entregado la
cosa o hecho la prestacién en que la obligacidn consistia", que "al deudor de una cosa no puede obligar a su

acreedor a recibir otra diferente, aun cuando fuere de igual o mayor valor que la debida”, o que "a menos que
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el contrato expresamente lo autorice, no podra compelerse al acreedor a recibir parcialmente las prestaciones
en que consista la obligacion”.

Cuando esta razén de exactitud se quiebra, el demandado puede defenderse oponiendo a la demanda la
excepcion de incumplimiento contractual (exceptio non adimpleti contractus). Dicha excepcién, como se ha
sefialado con anterioridad, en el marco del caracter sinalagmatico de la relacidn obligatoria y del principio de
reciprocidad de las obligaciones, se ha consolidado, de manera general, como un derecho o facultad dispuesto
para poder rechazar el cumplimiento de una obligacidn que no se ajuste a una exacta ejecucion de la prestacion
debida con la consiguiente insatisfaccion del acreedor, proyectandose sus efectos a paralizar o enervar la
pretensidn dirigida a obtener el cumplimiento de la prestacién. Se trata, pues, de un medio de defensa que
supone una negativa provisional al pago que suspende, o paraliza a su vez, la ejecucion de la prestacién a
su cargo mientras la otra parte no cumpla con exactitud ( SSTS de 17 de febrero de 2003, 21 de marzo de
2001,y 12 dejulio de 1991 ,. En esta linea, la doctrina jurisprudencial también ha precisado que la excepcion
requiere que se trate del incumplimiento de una obligacién bésica, no bastando el cumplimiento defectuoso
de la prestacién, ni el mero incumplimiento de prestaciones accesorias o complementarias ( SSTS de 26 de
junio de 2002, 20 de junio de 2002, 28 de abril de 1999 ,, 22 de octubre de 1997,y 3 de diciembre de 1992 .

Delimitada, en estos términos, la correlacion existente entre la accion de cumplimiento y la exceptio non
adimpleti contractus, también conviene, en aras a la mejor comprension del correcto alcance de los motivos y
alegaciones vertidas en el presente caso, que puntualicemos, pese a su ineludible proximidad conceptual, las
diferencias existentes en la correlacién de la exceptio non adimpleti contractus y el incumplimiento resolutorio
del articulo 1124 del Cédigo Civil . En primer término, y respecto a sus efectos, hay que sefalar que la excepcién
de incumplimiento no reporta una modificacion de la relacion obligatoria, pues su aplicacién provoca una
mera suspension provisional del cumplimiento de la obligacion; por contra, la pretensién resolutoria supone
el ejercicio de una facultad de configuracién juridica que reporta la modificacion de la relacién obligatoria por
medio de su efecto resolutorio ( STS de 5 de noviembre de 2007 ).

En segundo término, conforme alo afirmado, y en relacién al dambito comun de la valoracién del incumplimiento,
hay que senalar que la gravedad requerida en el incumplimiento se situa en dos planos o perspectivas que
deben ser matizadas. Asi, en la aplicacion de la exceptio, resulta suficiente con que dicha gravedad o entidad
del incumplimiento revele una quiebra basica o esencial respecto de la exactitud del programa de prestacién
acordado que, por lo general, seguira siendo util a los intereses del acreedor si se sumple satisfactoriamente.
Sin embargo, en la dindmica resolutoria, la gravedad del incumplimiento debe proyectarse o generar una
situacion de quiebra basica de los elementos basicos respecto de la posible satisfaccién de los intereses del
acreedor, a los que da lugar la diversa tipologia de los llamados incumplimientos esenciales (imposibilidad
sobrevenida fortuita, transcurso del término esencial, aliud pro alio, imposibilidad de alcanzar los rendimientos
o utilidades previstos, o la frustracién del fin del contrato ( STS de 20 de diciembre de 2006 )".

QUINTO.- Desde cuanto antecede, razones de sistematica y orden juridico determinan proceda analizar y
decidir primeramente sobre los motivos del recurso de apelaciéon formulado por D. Luis Pablo y D. Amador
a través de los cuales se combate la decision de instancia desestimatoria de la demanda reconvencional, en
cuanto su estimacién conlleva como consecuencia juridicamente necesaria la desestimacién de la demanda.
Y es que si la declaracidn de resolucién contractual ha quedado extramuros del presente proceso, ya que tras la
operada "transformacion del procedimiento’ de Juicio Verbal de Desahucio en Juicio Ordinario, ninguna de las
partes litigantes ha instado la declaracién de resolucién contractual y, por ende, como argumenta la Juzgadora
de Instancia, razones de congruencia (armonia entre el fallo de la resolucion judicial y el petitum del suplico de
la demanda tanto principal como reconvencional ) determinan no proceda un tal pronunciamiento declarativo,
igualmente lo es que en el caso enjuiciado, el debate se suscité en torno al incumplimiento contractual durante
la vigencia de la relacién contractual que reciprocamente se imputan las partes como causa justificadora de
la resolucién contractual y consiguiente consecuencias econdémicas pretendidas, sin que ninguna de ellas
aceptara la concurrencia de la causa resolutoria invocada por la contraria.

Y desde esta perspectiva, la cuestidén que entrafia la verdadera controversia del presente litigio consiste en
determinar si nos encontramos ante un incumplimiento grave de las obligaciones que incumbian al arrendador
que justifique las consecuencias econdémicas pretendidas por la parte arrendataria, que si se articulan via
indemnizacion dafios y perjuicios en realidad ademas de efectos resarcitorios estricto sensu (salarios y
finiquitos y lucro cesante), encierran los efectos restitutorios de la resolucién contractual (devolucién de rentas,
fianza y gastos), siendo claro que de acogerse procede automaticamente el rechazo de la demanda principal
por la parte arrendadora, en la que pretende hacerse efectivo el pago de las rentas que se alegan insatisfechas
durante la vigencia contractual y que la parte demandada-reconveniente igualmente cuestiona, al margen del
incumplimiento contractual que atribuye al arrendador.
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Pues bien, habiendo llevado a cabo en el ejercicio de la facultad de revisién que ostenta el Tribunal en la
segunda instancia en virtud de lo dispuesto en el art. 456.1 LEC, un examen de la totalidad de las actuaciones,
incluido el visionado de la reproduccién videografica de la practicada en el acto del juicio, en relacién a los
argumentos de las partes en sus respectivos escritos de alegaciones tanto en la instancia como en apelacién,
este Tribunal en la labor de supervision de la razonabilidad del discurso valorativo de la prueba y el relato
factico resultante, ha de compartir con la Juzgadora de Instancia que no puede considerarse que el arrendador
incumpliera con la obligacion de entregar la cosa objeto del contrato en estado de servir al uso convenido
(‘art. 1554.1° CC ), pero ha de concluirse que no ha valorado lo actuado en su justa medida en cuanto a al
incumplimiento de la obligacién de realizar las reparaciones necesarias en estado de servir para el uso a que
ha sido destinada ( art. 1554.2° CC ) en relacién la obligacién asumida por el arrendador en la estipulacién
duodécima del contrato de arrendamiento y sus consecuencias econémicas.

Respecto del incumplimiento contractual del arrendador por no disponer del local de la licencia de actividad
gue autorizaba los usos pactados en el contrato, puede afirmarse que de los propios hechos referidos en la
demanda reconvencional se percibe la inexistencia de elementos para poder imputar a la parte arrendadora la
inhabilidad del objeto de arriendo para el uso pactado y consiguientemente transferir legitimamente el dafio
que se alega sufrido del patrimonio de los arrendatarios al arrendador, y no obstante el esfuerzo argumentativo
desplegado por la parte apelante en el recurso en aras a sustentar el error en la valoracién de la prueba
por la Juzgadora "a quo" y obtener una conclusidn favorable a la pretensién revocatoria de la Sentencia de
instancia, lo cierto es que la alternativa de valoracién probatoria que se plantea no es posible alcanzar de una
valoracién conjunta de la prueba, al encerrar aquella una propuesta de valoracién, parcial e interesada de la
prueba practicada, lo que claramente aboca a la desestimacién del motivo de apelacién invocado.

La primera consideracién que ha de hacerse por exigirlo los argumentos de la recurrente, aunque no es objeto
de este pleito pretensidn alguna relacionada con el especial tratamiento juridico que se predica respecto de los
contratos de adhesion, es que el contrato de adhesion es aquel en que la esencia del contrato, y sus clausulas,
han sido predispuestas por una parte e impuestas a la otra, sin que ésta tenga posibilidad de negociarlas, hacer
contraofertas ni modificarlas sino simplemente aceptar o no; se mantiene la libertad de contratar (libertad
de celebrar o no el contrato) pero no la libertad contractual (libertad de ambas partes, no de una sola, de
establecer las cldusulas que acepten mutuamente) ( SSTS de 28-11-1997 y 13-11-98 ). Son los redactados
unicamente por una de las partes y en los que a la otra solo le es permitido la manifestacién de su aceptacién
o, eventualmente, de su rechazo ( STS 27-7-1999).

Aplicando la doctrina expuesta al caso de autos lo Unico que puede concluirse de lo actuado es que el
documento contractual fue redactado o confeccionado por Olga , de la asesoria de D. Hilario , siendo su
contenido similar al contrato de arrendamiento que previamente el arrendador tenia suscrito con la anterior
arrendataria (obra al folio 469, doc. n° 1 aportado con la contestacion a la reconvencién) pero la circunstancia
de que la reglamentacion contractual haya sido redactada por una de las partes, 0 mas concretamente en
este caso, por encargo de una de las partes, no hace desaparecer el caracter y naturaleza contractual del
negocio convenido libremente, pues lo relevante es si aquella reglamentacion se alcanzé con total libertad
de obrar y decidir ( STS 30-5-1998 ), que es lo que ha de estimarse en cuanto este extremo es cuestién ni
siquiera planteada en la demandada reconvencional, que no puede olvidarse no tiene por objeto la nulidad del
contrato por error y/o dolo en el consentimiento, sino una pretension indemnizatoria por incumplimiento de
las obligaciones contractuales.

Dicho lo precedente, y en cuanto al fondo del motivo que nos ocupa, lo que se alega en la demanda
reconvencional es, sintéticamente, que el arrendamiento se celebré con la intencién de destinarlo a la actividad
de bar y servicio de comidas y que se oculté maliciosamente por el arrendador, induciéndole a engafio,
que la licencia de degustacion ¢pasteleria con la que contaba no autorizaba dicho destino, y se afirma que
los arrendatarios tiene expreso conocimiento de las actividades permitidas por dicha licencia y de las no
permitidas mediante resolucidn del Ayuntamiento de Arrasate de 16-1-2013, que se aporta como doc. n° 25.

Pues bien, el destino pactado y que la actividad de bar era la que se desarrollaba inmediatamente antes
del arrendamiento y que carecia de licencia para tal actividad y si sélo licencia de degustacidn, son hechos
incontrovertidos, pero dificilmente cabe considerar que se sustrajera a la parte arrendataria la informacién que
se aduce y menos mediante artificios engafiosos y que concurra un incumplimiento contractual por la parte
arrendadora por inhabilidad del objeto, cuando precisamente en la estipulacion tercera del contrato lo que se
pacta es la facultad resolutoria de la parte arrendataria para el supuesto de "prohibirsele la venta de alcohol o
cualquiera de las actividades que hasta la fecha se han venido ejerciendo”. No se hard abstraccién tampoco de
la clausula décima que recoge "El arrendatario declara conocer las caracteristicas y estado de conservacion
del local y aceptarlas expresamente, asi como su calificacion urbanistica y los usos actualmente permitidos”.
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Achacar omisién de informacién acerca de la carencia de permiso para venta de alcohol y cocina, cuando se
pacta como causa resolutoria del contrato a instancia de la parte arrendataria que ésta se encontrara con la
circunstancia de la prohibicion de dichas actividades, que en suma se corresponde con el destino pactado en
la estipulacion quinta de "actividades de hosteleria hasta la fecha ejercidas" no se sostiene.

Y por lo mismo es absurdo mantener que al tiempo de concertar el arrendamiento la hoy parte apelante no
conociera que la licencia de degustacion no permitia el desarrollo de dichas actividades, a salvo no leyera el
contrato previamente a su firma, lo que ademas de carecer de toda ldgica sélo seria imputable a la falta de
una minima diligencia de la parte arrendataria, maxime cuando ha de considerarse que son profesionales del
ramo siendo que éste era el segundo establecimiento hostelero que iba a explotar, no resultando verosimil que
no se haya adoptado la diligencia minima de cerciorarse de dicho aspecto administrativo cuando segun indica
el Sr. Amador supuso una inversion de 65.000 euros. Pero es que a mas de ello resulta que el Sr. Amador
declara "tenemos una asesoria que nos repaso el contrato’, asesoria de Elgoibar distinta a la del Sr. Hilario
que redacté el contrato en referencia a la Sra. Olga y a la que posteriormente explica contrataron sus servicios
por cercania.

Si lo precedente seria suficiente, tampoco pasara inadvertido al Tribunal la cronologia de los hechos y las
circunstancias concurrentes que impiden amparar la versién de los hechos que sostiene la parte apelante.
Nos explicamos.

Obra en autos Resolucién de la Alcaldia de 15-2-2010 dirigida a la direccion donde radica el establecimiento
objeto de arriendo, en la que se recoge que habiendo aparecido en un medio de comunicacién local informacién
relativa a la actividad de Degustacion Goizalde en la que los datos relativos al horario de la citada actividad no
se recogen de forma correcta, se recuerda que de conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal
de Instalacion de Bares, Cafeterias y Similares, el horario de funcionamiento de la actividad es el comprendido
entre las 8 h. y las 22 h,, sin distincién entre dias ordinarios y festivos (folio 445, doc. n°® 25 de la demanda
reconvencional).

Resolucidn a la que debe entenderse se refiere el Sr. Amador en su declaracion en el acto de juicio, cuando
preguntado sobre las dificultades con las que se han encontrado en la actividad en relacién a la licencia que
se disponia, sefiala que lo unico el horario que se nos mandé en carnavales que nos recordaba que habia que
cerrar a las 22:00 horas, y luego en principio nada, que el Ayuntamiento no dijo nunca que no pudiesen vender
alcohol o que no pudieran hacer uso de la cocina como se estaba haciendo.

Desde aquella fecha 15-2-2010, apenas mes y medio después de la suscripcién del contrato de arrendamiento
que data del 30-12-09, hasta el 23-11-2012, esto es, practicamente tres afios de vigencia de la relacién
contractual, no consta actuacion alguna por parte de la arrendataria, ni siquiera en orden a esclarecer la razén
de la limitacién del horario si tenemos en cuenta que lo que se aduce por el Sr. Amador en juicio es que se
desconoce todo lo relativo a licencias y que el destino pactado comprendia servir comidas y también cenas.

La precitada fecha de 23-11-2012 es la fecha de inicio del expediente NUM004 a solicitud del Sr. Luis Pablo
sobre informacién de la situacién administrativa de la actividad de degustacion (folios 446 a 449, que integran
también el doc. n° 25 de la demanda reconvencional), y por tanto sin ninguna relacién con una posible solicitud
de informacion sobre la licencia de obras para la ejecucion de las obras tendentes a solventar el problema del
aire acondicionado a la que se refiere el Sr. Amador en juicio como el momento en que tiene conocimiento
de que el local carece de la pertinente autorizacién administrativa para desarrollar en el local las actividades
de hosteleria pactadas.

Y dicha solicitud de informacién sin razén aparente que la justifique dada su no relacién con la licencia de
obras precitada y el tiempo transcurrido desde la fecha en que tuviera la comunicacién por el Consistorio
sobre horarios y que el propio Sr. Amador declara que durante la vigencia del contrato no se ha producido
incidencia alguna en el desarrollo de la actividad por razén del ambito objetivo de la licencia de degustacion,
se formula sin embargo cinco dias antes del otorgamiento del acta de requerimiento notarial de resolucién
de fecha 28-11-2012 (folio 421, doc. n° 16 de la demanda reconvencional), es decir, cuando ya las relaciones
entre las partes por razon de la problematica surgida con el aire acondicionado y pago parcial de la renta se
encontraban en un punto de desencuentro total. Ya también la parte arrendadora habia formulada demanda
de desahucio por falta de pago de las rentas, datando la fecha de entrada de 15- 11-2012, siendo emplazados
los recurrentes en la misma fecha en que se practica a su instancia requerimiento de resolucién contractual
al Sr. Hilario , el 29-11-2012.

Si todo ello se valora en conjuncion con el contenido contractual en los términos que han quedado resefiados,
lo que se vislumbra es que la instancia Sr. Luis Pablo solicitando informacién de la situacion administrativa
de la actividad de degustacion se encuadra en una
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En resumen, de todo lo actuado lo que resulta es que aquella circunstancia que se esgrime como constitutiva
de una de las causas de incumplimiento contractual con alcance resolutorio y base de la pretensién
indemnizatoria deducida via reconvencidn, era conocida por la parte arrendataria y la asumio6 y aceptd, decisién
cuyo acierto no corresponde valorar a este Tribunal, pero desde luego el riesgo empresarial no puede pretender
trasladarse a la otra parte contratante que no incurrié en el incumplimiento contractual que se le atribuye.

SEXTO.- Sobre el incumplimiento de la obligacién de realizar las obras necesarias para la sustitucion del
sistema de aire del local ( art. 1554.2° CC ) en relacién la obligacion asumida por el arrendador en la
estipulacion duodécima del contrato de arrendamiento.

Como se ha anticipado que se discrepa de la valoracion probatoria efectuada en la instancia, por lo que a
continuacién se argumenta.

De la lectura del Fundamento de Derecho Séptimo apartado B) de la resolucion recurrida, lo que se infiere
es que la conclusion a la que llega la Juez "a quo" es que no existe en autos acreditacion de incumplimiento
por parte del arrendador de haber entregado el local con el sistema de aire acondicionado en condiciones
para destinar el local al uso convenido y que no cabe tampoco atribuir incumplimiento grave de la obligacién
de realizar las reparaciones necesarias durante la vigencia del contrato, condenando a la parte arrendadora-
reconvenida de los gastos de sustitucion de electrodomésticos (facturas de Sanvi y Lanhotz, doc. n® 2y 3 de
la demanda) y factura de reparacion de Venticlima (doc. n° 5 de la demanda) por ser cantidades cuyo pago
correspondia a dicha parte con arreglo al contrato. Asimismo resuelve la devolucién de la fianza por acogerse
la condena al pago de las rentas pendientes y no satisfechas.

Acerca del estado del local e instalaciones al tiempo del arrendamiento, ha de partirse de los términos del
contrato y, en defecto de pacto, se presume iuris tantum que el arrendatario recibié el local en buen estado
(art. 1562 CC), bien entendido que recibir en "buen estado" no significa recibir "nueva" sino en lo que hace al
caso en condiciones de desarrollar normalmente la actividad para cuyo destino se arrienda. Ahora bien ello lo
es sin perjuicio de las obras necesarias a cargo del arrendador que puedan surgir.

En el presente caso, en el contrato suscrito el 30-12-09 con efectos el 1-1-2010, apartado exponendo se
recoge en tal sentido es que los arrendatarios han visto y comprobado el local, encontrandolo a su entera
satisfaccion, solicitando que se les arriende, y en la estipulaciéon décima que el arrendatario declara conocer
las caracteristicas y estado de conservacion del local y aceptarlas expresamente. Asimismo en el ambito
convencional se convino que eran de cargo y cuenta del arrendatario el mantenimiento de las maquinas y
aparatos del local y de cargo y cuenta del arrendador la reposicion de las maquinas y aparatos en el caso de
gue no sean susceptibles de reparacién (estipulacion duodécima),

Y como razona la Juzgadora de Instancia la prueba documental aportada a efectos de acreditar los problemas
de funcionamiento del sistema de aire acondicionado con cardcter previo a la celebracién del contrato de
arrendamiento (doc. n® 6 y n° 7 de la contestacion a la demanda), no pueden surtir la eficacia probatoria
pretendida por la parte arrendataria, cuando de su contenido y a falta de conocimientos técnicos en la materia
(no se interroga a los testigos empleados de Venticlimia al respecto), no cabe inferir falta de funcionamiento 6
defectuoso funcionamiento de aquél y si en su caso tareas de mantenimiento. En cuanto a la factura de fecha
30 de Junio de 2010 de Lanhotz (doc. n° 8 de la contestacion), el técnico de Venticlima Sr. Alexis , a preguntas
de la direccidn letrada de la parte actora-reconvenida, declara que se trata de tareas de mantenimiento.

Sin embargo, del andlisis de la prueba practicada queda suficientemente acreditado el incumplimiento de la
obligacién del arrendador de reparar el sistema de aire acondicionado a partir de Junio de 2011.

El testigo Sr. Alexis , técnico de Venticlima, a preguntas de la direccién letrada de la parte demandada:

.-que han estado varias veces en el local, concretamente porque es un equipo que no tenia mantenimiento
y cuando tenian problemas les avisaban y recuerda que avisarian y fueron y la placa electrénica estaba
estropeada, que si no funciona la placa no funciona el equipo, y se cambié la tarjeta y el equipo quedo en
marcha, funcionando, pero a los dos o tres dias avisaron que no se conseguia refrigerar el local y se mir6 el
equipo y funcionaba pero era viejo mas de 20 afios y no se conseguia refrigerar el local, que era verano y si
se pedia una temperatura x no la conseguia.

.- que estuvo en verano y recuerda que en un parte de trabajo se indicaba una temperatura de 27-28°.

.-que cree que el aviso lo daban los inquilinos, que él no tuvo contacto con el propietario pero el técnico Sr.
Eduardo si.

.-previa exhibicién del doc. n° 5 de la demanda, integrada por la factura y el parte del servicio correspondiente
a los dias 9 y 13 de Mayo 2011, explica que se corresponde a los trabajos antes referidos, y que no se trata
de una reparacién normal.
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.-preguntado si propusieron a los inquilinos que era hora de cambiarlo, sefala que él como técnico sabe que
se hizo algun presupuesto para cambiar la instalacion.

.-preguntado si les daban avisos continuamente, sefiala que él recuerda que veranos muy calurosos y tuvieron
que ir varias veces.

A preguntas de la direccién letrada de la parte demandada:
.-que hasta mayo de 2011 no recuerda algun problema serio

.-solicitdndose aclare a qué se hace referencia cuando indica que pese a sustituirse la placa la instalacion era
insuficiente, responde que imagina que cuando se hizo el proyecto para instalacion ese equipo en ese local
los focos de calor eran menores y la maquina mas de 20 afios y por propio desgaste de piezas, eso unido a
focos de calor( lavavajillas, maquinas de bar, etc) y veranos de bastante calor no se podia bajar la temperatura
a la deseada quiza

.-preguntado acerca del dato de 27° en verano, sefiala que lo ha leido en unos de los partes antes de veniry
cree que era verano, no sabe si ese dia era muy caluroso o que hora de la mafiana, segun le han dicho habia
dias con bastante mas calor

.-preguntado si con ese sistema de aire insuficiente en periodo invernal llevaria a alcanzar esas temperaturas,
responde no, no, claro que no, supone que no, al contrario supone que haria falta de calefaccion

.-y preguntandose que entonces es un tema que podia afectar al periodo estival, responde que si.

El testigo Sr. Eduardo , a preguntas de la direccion letrada de la parte demandada:

.-que instalaron el aire acondicionado en Goizalde hace mas de 20 afios

.-preguntado si les dan partes de aviso por averias desde Diciembre de 2009, responde que cuando nos llaman

.-preguntado sobre si el trabajo de sustitucion de placa no es de mantenimiento sino averia importante segun
refiere el anterior testigo, responde que asi es, y que en maquinas tan antiguas las averias son importantes
y que en este caso se averio la tarjeta y se busco una solucidn provisional porque no existen repuestos para
esas maquinas tan antiguas

.-y que la solucién definitiva es cambiar la maquina, reconociendo el documento n°® 12 de los aportados con la
contestacion a la demanda y demanda reconvencional (folio 412 de las actuaciones).

.-preguntado si estos problemas los trataba también con la propiedad, responde que con las dos partes, y en
alguna ocasion ha hablado con el hijo de Olea en nombre de su padre.

.-que él redacto6 el presupuesto para el cambio de la mdaquina reconociendo el documento n° 13 de los
aportados con la contestacién a la demanda y demanda reconvencional (folio 413 de las actuaciones) y que
los envi6 tanto a los arrendatarios como a la propiedad.

.- reconociendo el documento n® 14 de los aportados con la contestacion a la demanda y demanda
reconvencional (folios 418 y 419 de las actuaciones) como el plan de trabajo para la nueva instalacion
elaborado por Venticlima, manifiesta que lo envio por fax a Olga

.- reconociendo el documento n° 15 de los aportados con la contestacién a la demanda y demanda
reconvencional (folio 420 de las actuaciones) como el documento de autorizacion de la sustitucion de la
maquina para suscripcion por la propiedad, responde que no se devuelve firmado.

.- reconociendo los documento n® 9 y 10 de los aportados con la contestaciéon a la demanda y demanda
reconvencional (folio 408 y 409 de las actuaciones), preguntado quien da aviso segun parte, responde que
Hilario y que se indica que no funciona y que estan a 33° segun refiere el que llama.

A preguntas de la parte demandante:

.-preguntado si la insuficiencia del sistema de aire acondicionado depende también de la temperatura exterior,
responde que si y de las cargas térmicas que tenga el local, que no es lo mismo un dia muy caluroso y otro
dia de temperatura mas suave.

.-preguntado si esa insuficiencia afectaba a dias puntuales, responde que en este caso al ser maquina tan vieja
y sobre todo a periodo estival.

A la vista del resultado de dicha prueba testifical, testigos a quienes ninguna parcialidad o subjetividad
cabe achacar, y cuyas declaraciones permiten una adecuada interpretacion y valoracién de la documental
consistente en los partes de servicio de Venticlima, puede concluirse suficientemente esclarecido y acreditado
que a partir de mayo de 2011 el sistema de aire acondicionado del local presenta deficiencias importantes,
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habiéndose procedido a la sustitucion de la placa 6 tarjeta electrénica, elemento esencial del sistema, pero
sin que se lograra que el sistema cumpliera su funcién con normalidad, haciéndose necesaria su reposicién
por razén de la antigliedad del mismo y la inexistencia de piezas de sustitucion. Y asimismo una valoracién
conjunta de dicha testifical con la documental obrante en autos permite concluir probado que el Sr. Hilario era
conocedor de la inviabilidad de una reparacion del aire acondicionado y la necesidad de su sustitucion desde
el mes de Junio de 2011.

Asi, después de los trabajos de sustitucion de la placa en fechas 9 y 13 de mayo de 2011, en fecha 21-6-2011
Venticlima recibe nuevo aviso con indicacién en el parte de asistencia apartado averia " Hace poco estuvimos
y no funciona el A. Acondicionado. Estan a 33°"y en cuanto a la intervencién "El funcionamiento del equipo es
correcto. Comprobar conduccion de aire y bocas de salida. Cambio filtro de aire. Retorno 27°C. T impulsién
13 ©", "A pesar de que el funcionamiento del equipo es correcto, no consigue mantener una temperatura
deseada."La temperatura del local no es idénea para el publico’. En el apartado "Reparacién concluida" se indica
"No". (doc. n° 9 de la contestacién a la demanda, folio 408 de los autos).

En fecha 27-6-2011 Venticlima recibe nuevo aviso con indicacién en el parte de asistencia apartado averia "
Dice que no enfria. Se ha gastado 700 euros en la tltima fra y no va. Quedar con ély con Luis Pablo para darle
una solucion definitiva" y en cuanto a intervencion "El cliente va a abrir un acceso para sustituir el extractor. La
puerta de cocina y entrada deberian estar cerradas. Mandaremos un informe y presupuesto’. En el apartado
"Reparacion concluida” se indica "No'(doc. n° 10 de la contestacion a la demanda, folio 409 de los autos).

Este parte de asistencia que hace clara alusion a que se enviara presupuesto de sustitucion del sistema de
aire acondicionado, esta suscrito en el apartado de cliente usuario por el Sr. Hilario , por lo que dificilmente
puede sostenerse, como se hace en contestacion a la demanda reconvencional, que fuera desconocedor de
la necesidad de sustitucidon del equipo hasta Noviembre de 2011.

Llegados a este punto, y no pudiendo hacerse abstraccién que la obligacién de reposicién de dicha instalacion
del local recae sobre el arrendador y, por ende, es a quien incumbe adoptar las medidas o realizar las
gestiones en orden al cumplimiento de sus obligaciones contractuales, diremos que igualmente queda
desvirtuado el alegato esgrimido en contestacién a la demanda reconvencional que el arrendador no fuera
conocedor del presupuesto aportado como documento n® 13 de la contestacién a la demanda (folio 413 de las
actuaciones) hasta fecha posterior al requerimiento de 23-11-2011 (doc. n° 2 de la contestacion a la demanda
reconvencional).

El testigo Sr. Eduardo , quien elabora el precitado presupuesto de 6-7-2011, declara que lo envié tanto a
los arrendatarios como a la propiedad, y que también envié por fax a Olga el plan de trabajo para la nueva
instalacion (doc. n° 14 de los aportados con la contestacién a la demanda y demanda reconvencional, folios
418 y 419 de las actuaciones). Si dicha declaracién se valora en relacién a las fechas de envio a la parte
arrendataria del presupuesto, 15- 7-2011, y la Sra. Olga del plan de trabajo, 11-7-2011, como el plan de trabajo
para la nueva instalacién elaborado por Venticlima, manifiesta que lo envié por fax a Olga , razones de légica
y sentido comun llevan a considerar que el presupuesto fue enviado por Venticlima a la propiedad sino en las
mismas fechas si en fechas proximas.

E incidiendo mds si cabe en el aspecto relativo al conocimiento que el arrendador tenia desde aquellas fechas
perfecto conocimiento del problema que presentaba el aire acondicionado, no se hara abstraccién que con
fechas 14 y 29 de Julio de 2011, los arrendatarios a través de mandatario, remiten sendos burofaxes al
arrendador (doc. n® 17 y n°® 18 de la contestacion, folios 426 y 429 de las actuaciones), y si no consta justificante
de recepcién del primero y si Unicamente del segundo, admitiendo la parte actora la recepcion de éste y no
asi del primero, si consta la imposicion en correos del burofax con acuse de recibo en fecha 14 de Julio y su
envio a la misma direccién que el segundo de ellos, que no es otro que el domicilio del Sr. Hilario ,y siendo
el burofax con acuse de recibo un medio de comunicacidn fehaciente no concurre razén alguna para su no
recepcioén a salvo la propia voluntad del Sr. Hilario 6 se encontrare ausente de su domicilio hasta la fecha de
disponibilidad para proceder a su recogida en la oficina de correos, sobre lo que nada se ha alegado.

El siguiente requerimiento es el de fecha 23-11-2011 (doc. n°® 2 de la contestacion a la demanda
reconvencional).

Previamente los arrendatarios dan parte de siniestro a su compafiia aseguradora, aportando con la
contestacién a la demanda informe pericial elaborado por el Sr. Maximo , indicandose en el mismo como
fecha de asignacion el 26-9-2011 y fecha de terminacion el 29-9-2011, y en el mismo se recoge que tras la visita
efectuada se ha comprobado que al poner en marcha el acondicionador el mismo trabajaba pero sin producir
frio alguno hasta el punto que siendo las 09 horas de la mafiana en el local la temperatura oscilaba sobre los
31° cuando en la calle era de 22°. Y que en la verificacidn del local se ha comprobado que no existe ningun tipo
de maquinaria que pudiere producir calor adicional, la existencia de productor de hielo maquina para expender
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cerveza, frigorificos y elementos en la que cocina propios del negocio no son los que en el momento de nuestra
verificacion pueden desfasar el funcionamiento del aire acondicionado.

Y concluye en el apartado valoracion:

"En nuestra opinion se deberia reparar en profundidad el sistema tanto de produccién de frio como
conducciones o reponer por nuevo dado que su antigiiedad asi lo podria aconsejar, esto quedaria a expensas
de que efectuado el desmontaje se comprobasen las causas y averia del sistema”.

Informe que nada nuevo aporta respecto al criterio técnico de la empresa especializada en el sistema de aire
acondicionado en los términos que han quedado resefiados, confirmandolo mds si cabe.

Frente a lo precedente, nos encontramos con que la Unica prueba obrante en autos acerca del proceder del
arrendador es una comunicacion en fecha 29-6-2012 (doc. n°® 21 de la contestacion a la demanda, folio 439), en
el que se indica que tras el requerimiento efectuado en fecha 23-11-2011, por el que ponian en conocimiento de
la propiedad los problemas detectados con el aire acondicionado (ya ha quedado dicho que el arrendador es
conocedor de dichos problemas desde Junio de 2011), se encuentra en disposicidn de proceder a la sustitucion
del aparato de aire acondicionado instando a que se pusieran en contacto con el despacho de la letrada a fin
de gestionar la ejecucién de la obra necesaria a tal efecto. Y se afiade que con el precitado requerimiento se
entiende se da cumplimiento a lo dispuesto en el apartado duodécimo del contrato de arrendamiento, siendo
la demora en la ejecucion de la obra y sus consecuencias imputables Unicamente a los arrendatarios.

Se alegaba en la contestacion a la demanda reconvencional que previamente a dicha fecha, los primeros meses
del afio 2012 el arrendador mostré su disposicion a costear la sustitucidon del aire acondicionado pero que
al mismo tiempo solicitaba la puesta al dia en el pago de la renta. Y que dado que las partes no llegaban a
un entendimiento, se remitié la precitada comunicacion con clara intencion de cumplir con las obligaciones
asumidas contractualmente.

Sin embargo amén de lo que mas adelante se argumenta, nada de ello se ha acreditado y el Sr. Amador niega
que se hubiere recibido reclamacion de rentas hasta la demanda de juicio de desahucio.

En cuanto a laincidencia del defectuoso sistema del aire acondicionado en el desenvolvimiento de la actividad
negocial, ha de estar a la prueba testifical de la Sra. Guillerma (quien trabajé para los arrendatarios en Goizalde
como ayudante de cocina durante 4 6 5 meses, no recordando el periodo concreto) y de la Sra. Sabina (quien
trabajo en Goizalde como camarera desde Marzo de 2010 hasta Agosto de 2012), testigos a quienes tampoco
ninguna parcialidad o subjetividad cabe achacar.

La Sra. Guillerma a preguntas de la direccion letrada de la parte demandada-reconveniente declara:
.- que hacia muchisimo calor tanto en la cocina como en el bar y que de hecho ella tuvo un par de mareos.

.-preguntada sobre la temperatura, sefiala que ella puede decir que pelaban patatas y las ponian en agua y
hielo y para 8 de la tarde tenian espuma del calor que hacia. QU

.-que habia quejas de los clientes, que pedian que se pusiera el aire acondicionado, que cuando se llenaba
hacia muchisimo calor y de hecho muchas veces se iban del local en invierno porque hacia un calor inmenso
y no se podia estar.

.-que dejo de trabajar porque encontré otro trabajo con mas horas y por tanto mejor condiciones, mas suelo.
A preguntas de la direccion letrada de la parte demandante-reconvenida:

.-preguntado si cogié alguna baja fruto de los inconvenientes que ha relatado, responde que una vez que se
mareo fue a urgencias y le dijeron que un par de dias o tres estuviera descansando, pero no cogio baja, y que
le recomendo que cambiara de trabajo.

.-preguntada si en el periodo que trabajo dejaron de servir comidas, responde que un dia se habia ido la luz'y
les mandaron a casay a la hora les volvieron a llamar para trabajar.

La testigo Sra. Sabina a preguntas de la direccion letrada de la parte demandada-reconveniente declara:

.- que habia problemas con el aire acondicionado, que no salia aire frio, salia el aire caliente y hacia mucho
calor detras de la barra y era incomodo para trabajar, habiendo tenido hasta 38° dentro del bar y han tenido
que tener ventiladores porque no hay ventanas, sélo una puerta y no corria el aire.

.-preguntada si servian comidas, responde que al principio si, pero luego ya no, porque se acumulaba mucho
calor

.-que los clientes se quejaban mucho, que en verano sélo entraban a coger de la barra lo que iba a tomar y
salian a la calle.
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A preguntas de la direccién letrada de la parte demandante-reconvenida:

.-preguntada si cogid alguna baja o no pudo ir a trabajar por las condiciones que ha relatado, responde que
ella no.

Ya hemos argumentado sobre la necesaria sustitucion del sistema de aire acondicionado constatada desde
finales de Junio de 2011 asi como su conocimiento por el arrendador, y de una valoracidn légica y racional
de la prueba testifical de quienes fueran empleadas de los arrendatarios puede concluirse que la falta de
su reposicion no permitia el desenvolvimiento normal 6 con normalidad y pleno desarrollo de un negocio
abierto al publico destinado a la actividad de hosteleria, sin que para alcanzar dicha conviccién sea preceptivo
exigir condiciones extremas que conlleven la baja de las empleadas ¢ el cierre del negocio, como viene
a argumentar la Juez de Instancia. Haciéndose necesario asimismo distinguir entre lo que constituye el
incumplimiento contractual y los dafios y perjuicios consecuencia del mismo. Consideracion que se realiza
dados los razonamientos de la Juzgadora acerca de los datos sobre cifra de negocios que resultan del
documento n° 27 de la contestacion a la demanda, ya si se utilizan a los efectos que se hacen, no se advierte
la razon de ser del andlisis comparativo de los datos del ejercicio econdmico 2012 con los del afio 2010 y no
con los del 2011, respecto del cual si se constata disminucion.

Y si es cierto que finalmente el arrendador mostré su disposicion a solucionar el problema surgido, no lo es
menos que ello se produce transcurrido un afio desde que tuviera conocimiento de la necesidad de proceder
a la reposicién de la instalacion de aire acondicionado, y la obra al final no se ha llevado a cabo por falta de
acuerdo entre las partes que aboca en la resolucién contractual.

En definitiva, valorando de nuevo en esta alzada la prueba practicada en la instancia, la Sala discrepando de
la Juez de Instancia entiende que con los elementos probatorios existentes y una valoracién conjunta de su
resultado, ha quedado acreditado de forma suficiente el incumplimiento por el arrendador del art. 1554.2° CC
en relacion a la obligacidn contractualmente en la estipulaciéon duodécima de reposicion de las maquinas y
aparatos en el caso de que no sean susceptibles de reparacion. Incumplimiento que consideramos esencial.

Lo que traslada la cuestion a las consecuencias pretendidas como derivadas de dicho incumplimiento
contractual, lo que se realiza en el siguiente fundamento juridico.

SEPTIMO.- La primera consideracién que ha de hacerse es que si fruto del pronunciamiento anterior la Sala
deberia entrar a examinar con plenitud de jurisdiccion sobre las consecuencias que de dicho incumplimiento
contractual se postulan por la demandada-reconveniente en cuanto a través del recurso de apelacion, en cuyo
suplico se solicita la desestimacion integra de la demanda y estimacion integra de la demanda reconvencional,
no pueden obviarse las limitaciones derivadas de la prohibicién de la "reformatio in peius".

Y es que como ha quedado dicho, si la Juzgadora de Instancia rechaza la existencia del incumplimiento
contractual que constituye el presupuesto de la indemnizacidn de dafios y perjuicios que la parte arrendataria-
reconveniente pretendia, por el contrario condena a la parte arrendadora-reconvenida al pago de gastos de
sustitucion de electrodomésticos (facturas de Sanvi y Lanhotz, doc. n® 2 y 3 de la demanda) y factura de
reparacion de Venticlima (doc. n° 5 de la demanda), ademas de a la devolucién de la fianza por acogerse
la condena al pago de las rentas pendientes y no satisfechas. Y si la condena dineraria por tales conceptos
no es fijada en base a una indemnizacién de dafios y perjuicios, dichos pronunciamientos no sido objeto de
impugnacién por la parte actora- reconvenida, Unica parte perjudicada, por lo que este Tribunal no puede volver
a pronunciarse al respecto, centrando nuestro andlisis al resto de partidas reclamadas.

No obstante lo anterior, matizar que tiene parcial reflejo en el pronunciamiento de fondo que se emitira al
resolver sobre los motivos de recurso respecto a la demanda principal siendo que la propia demandada-
reconveniente aduce el pago en menos de algunas de las mensualidades de renta en virtud de acuerdo
alcanzado con la propiedad tendente a compensar parte dichos gastos.

Desde cuanto queda dicho, recordar que no todo incumplimiento contractual genera por si solo un derecho
de resarcimiento, sino que es preciso la produccidn de unos dafios y perjuicios reales, incumbiendo su debida
acreditacién a la parte que alega su produccién, en este caso la parte reconveniente, asi como la prueba del
necesario nexo causal entre los dafios y perjuicios y el incumplimiento que se atribuye al arrendador y se ha
declarado probado ( STS 15-6-2010).

El articulo 1101 del Cédigo Civil : "Quedan sujetos a la indemnizacion de los dafios y perjuicios causados los
que en el cumplimiento de sus obligaciones incurrieren en dolo, negligencia o morosidad, y los que de cualquier
modo contravinieren al tenor de aquéllas." Y en el 1106 del mismo cuerpo legal: " La indemnizacion de dafios
y perjuicios comprende, no solo el valor de la pérdida que hayan sufrido, sino también el de la ganancia que
haya dejado de obtener el acreedor, salvas las disposiciones contenidas en los articulos siguientes.”
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Partiendo de ello, no puede conceptuarse indemnizable el importe de las rentas satisfechas, por cuanto
ademas de no poder obviarse que no es sino a partir de Junio de 2011 cuando se hace patente la necesidad
de sustitucion de la instalacion de aire acondicionado, lo cierto es que a pesar del incumplimiento por el
arrendador de la obligacién que le correspondia y que la falta de reposicion del sistema de aire incidiera en el
desenvolvimiento normaly pleno desarrollo de dicha actividad como se ha razonado mas arriba, la arrendataria
siguid ocupando los bienes objeto de arriendo y desarrollando la actividad hostelera hasta que procede a la
entrega de llaves el 31-1-2013, lo que obsta a la consideracion de pérdida de utilidad de la prestacion a su
cargo satisfecha y, por ende, dafio emergente. En este sentido se sefialara que la propia parte arrendataria
ante el incumplimiento del arrendador procede a pagar a partir de Julio de 2011 un 25 % de la renta como se
alega en compensacion de los dafios y perjuicios. Por lo que y sin perjuicio de lo que a este ultimo respecto
se argumenta al resolver sobre la reclamacion de rentas por el arrendador, no cabe acoger esta partida.

En cuanto a salarios abonados a los trabajadores Unicamente podria considerarse como tal dafio emergente
en caso de que dicho pago no hubiera tenido la correlativa prestacion de trabajo por razén de no permitirlo
las condiciones del local en relacién al funcionamiento del aire acondicionado. Sin embargo en el presente
caso de lo actuado no puede establecerse tal relacidon causa-efecto. Ni siquiera las testigos propuestas por
los reconvenientes manifiestan nada en tal sentido.

Respecto a las cantidades abonadas en concepto de indemnizaciones a los trabajadores, la Unica cantidad
que resulta abonada en tal concepto del documento n°® 27 es la de 67,30 euros en el ejercicio econémico
2010y ya hemos dicho que los problemas con la instalacion de aire acondicionado han de situarse a partir de
Junio de 2011, por lo que no puede concluirse que el abono de dicho importe é coste soportado por la parte
reconveniente corresponda a indemnizacion por despido relacionada con las condiciones del local por razén
del deficiente funcionamiento del aire acondicionado.

Y la reclamacion por lucro cesante ademds de que su cuantificacion se remitia en la demanda reconvencional
a la aportacion de informe pericial que no se ha producido, ha quedado carente de todo soporte probatorio
en cuanto a su propia existencia 6 produccion, debiendo recordarse la doctrina jurisprudencial reiterada que
establece que la alegacion de lucro cesante exige no sélo la posibilidad de haber obtenido ganancias, en
caso de no haberse producido el evento, sino que los perjuicios han de apreciarse restrictivamente y ha de
probarse rigurosamente que se dejaron de obtener beneficios, sin que sean dudosos o ambiguos, fundados
en esperanzas o expectativas mas o menos fortuitas; manteniendo un criterio de especial rigor probatorio,
excluyendo las ganancias hipotéticas o imaginarias, y comprendiendo Unicamente las utilidades que puedan
considerarse como mas 0 menos ciertas, concretas y acreditadas.

OCTAVO.- Resuelto todo lo anterior, se analizaran conjuntamente por su estrecha relacién los motivos de
apelacién esgrimidos por los codemandados apelantes e impugnacion de Sentencia formulado por la parte
actora-reconvenida en relacién al pronunciamiento de condena al pago de las rentas que constituye el objeto
de la demanda principal rectora del presente proceso.

Como antecedentes sefialaremos que la parte actora cuantificd en el acto de audiencia previa la cantidad
reclamada en concepto de rentas en importe de 45.166,01 euros en lugar de 45.466,01 euros cifrados en la
demanda, aduciendo sobre la base de las alegaciones en escrito de contestacion del codemandado Sr. Cirilo
haberse incurrido en error de célculo consistente en aplicar a las mensualidades de renta correspondientes al
primer semestre de 2010 el IVA del 18 % en lugar del 16 %, por lo que la renta en dichas mensualidades debe
cifrarse en 2.425 euros en lugar de 2.475 euros, manteniendo el resto de célculos contenidos en el escrito de
demanda.

En sintesis, dicho importe de 45.166,01 euros resulta de computar el total de la cantidad que se alega debia
haberse abonado en concepto de rentas desde el inicio de vigencia de la relacién contractual en Enero de 2010
hasta la entrega de la posesién del establecimiento objeto de arrendamiento, en Febrero de 2013,y el importe
total de los ingresos efectuados por los demandados en la cuenta bancaria del finado D. Hilario designada
en el contrato de arrendamiento a efectos del pago de la renta (estipulaciéon segunda).

La postura de los codemandados por el contrario puede sintetizarse en que se encontraban al corriente en
el pago de las rentas hasta Julio de 2011, alegando que de contrario se omite toda referencia a los recibos
firmados y entregados por D. Hilario como justificante del pago de las rentas. Que no deben computarse
como pagos unicamente los efectuados mediante ingreso bancario, sino que dichos ingresos han de valorarse
conjuntamente con los recibos que D. Hilario entregaba firmados de su pufio y letra a los arrendatarios una
vez que éstos habian efectuado aquél ingreso, alegando que si el ingreso efectuado era superior al recibo de
la renta aquél devolvia la diferencia en metalico y viceversa, si el ingreso efectuado era inferior al recibo de la
renta los arrendatarios efectuaban el pago en metalico.
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Y en cuanto a las rentas devengadas a partir del mes de Julio de 2011 como ya ha quedado resefiado
anteriormente la oposicion a la reclamacién de contrario se fundamenta en la excepcién de incumplimiento
de contrato por el arrendador, habiendo procedido a partir de dicha fecha al abono del 25 % de la renta en
contraprestacién por los dafios que vienen sufriendo por culpa del nulo funcionamiento del sistema de aire
acondicionado y extraccion del local. Y que, en todo caso, habiendo sido consignadas las llaves el 31-1-2013
en el Juzgado no podrian reclamarse rentas por meses posteriores a esta fecha.

La Juzgadora de Instancia rechaza otorgar virtualidad probatoria de pago a las facturas aportadas por el
Sr. Amador y Sr. Luis Pablo , en atencion a la postura procesal del Sr. Hilario de negar que sirvan para
acreditar el pago del importe que documentan en relacién a la inexistencia de prueba de entregas dinerarias en
mano 6 metalico que se alega por aquellos, por lo que concluye que los Unicos pagos que pueden tenerse por
acreditados son los realizados en la forma pactada en el contrato, ingreso en la cuenta de Kutxa n® NUMO0O03
titularidad del Sr. Hilario , con la salvedad de la mensualidad del mes de Enero de 2010 otorgando virtualidad
probatoria de pago a la factura aportada por el Sr. Cirilo por falta de impugnacién de dicho documento por
el actor y que no existe doble medio de prueba del pago, razonando que la entrega de un recibo firmado por
el arrendador a los arrendatarios no puede por menos de considerarse un acto concluyente, citando la SAP
Pontevedra de 29 de Enero de 1993 ..

Pues bien, cabe anticipar que la Sala ha de disentir de la decisién de la Juzgadora de Instancia, concluyendo
que tampoco en este punto ha valorado en su justa medida lo actuado, por lo que a continuacion se argumenta.

Comenzaremos por sefialar que si con arreglo a las reglas sobre distribucién de carga de la prueba ( art. 217
LEC), la prueba del hecho extintivo de una obligaciéon incumbe a quien lo alega, igualmente lo el art. 217 LEC es
un precepto general que se encuentra en relacién de subordinacion respecto a aquellos preceptos que regulan
especificamente una materia, y que las presunciones establecidas por la ley dispensan de la prueba del hecho
presunto a la parte a la que este hecho favorece (art. 385 CC ), y una de ellas es la que contiene el art. 1189 CC
en relacion al art. 1188 CC . Preceptos estos dos intimamente relacionados, en cuanto el art. 1189 CC viene a
establecer una presuncién "iuris tantum"” para facilitar la aplicacién del precedente art. 1188 CC .

Asi el art. 1188 que en su primer parrafo dispone "La entrega del documento privado justificativo de un crédito,
hecha voluntariamente por el acreedor al deudor, implica la renuncia de la accion que el primero tenia contra
el segundo” y el art. 1189 anade "Siempre que el documento privado de donde resulte la deuda se hallare en
poder del deudor, se presumird que el acreedor lo entregd voluntariamente, a no ser que se pruebe lo contrario”.

En aplicacién de dichos preceptos, en los casos en que el deudor tenga en su poder el documento del que
resulte la deuda, se entendera que, salvo prueba en contrario, le fue entregado de forma voluntaria por el propio
acreedor. La prueba destructora de la presuncion establecida en este precepto correra a cargo del acreedor,
que debera demostrar que no hubo tal entrega, que la misma no fue voluntaria o, que de serlo, su finalidad no
era la de perdonar o remitir la deuda.

Se trata de presuncion legal "iuris tantum" susceptible de desvirtuacién mediante prueba, que con arreglo al art.
385.2 LEC podra dirigirse tanto a probar la inexistencia del hecho presunto como a demostrar que no existe,
en el caso de que se trate, el enlace que ha de haber entre el hecho que se presume y el hecho probado o
admitido que fundamenta la presuncién.

En su proyeccion al caso, ha sido admitido por el actor la entrega voluntaria de las facturas de renta
debidamente suscritas y que obran aportados por los codemandados (advertir dada la razén de ser del distinto
tratamiento que la Juzgadora de Instancia otorga a la factura de renta del mes de Enero de 2010 aportado por
el Sr. Cirilo respecto a los aportados por el Sr. Amador y Sr. Luis Pablo que un mero andlisis comparativo
de dichos documentos permite concluir sin dificultad que los aportados por estos Ultimos son los originales y
el aportado por el Sr. Cirilo mera copia), pero niega que acrediten el pago, reconociendo como Unicos pagos
los que se reflejan en los movimientos bancarios de la cuenta bancaria donde se pacté habia de efectuarse
el pago.

Posicién procesal que no puede tener favorable acogida, y no sélo porque ante esa entrega voluntaria de
las facturas debidamente firmadas juega a favor del deudor la presuncién de que la posesion se justifica
por haberse efectuado su pago, sin que se haya ofrecido ninguna explicaciéon acerca de la entrega de las
facturas firmadas sino se habia efectuado la integridad del pago tal y como mantienen los arrendatarios, si no
porque si nos atenemos a la integridad del pago, nos encontramos con los siguientes datos que precisamente
determinan como conclusion el pago de la totalidad de las rentas hasta el mes Julio de 2011.

ANO 2010

-renta mensual del primer semestre del afio 2010: 2.425 euros (2.500 euros mas 16 % de IVA menos 19 %
de retencién).
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Los pagos efectuados mediante ingreso bancario: 2.450 euros el 1-2-2010, 2.400 euros el 3-3-2010, 1.225
euros el 6-4-3010, 2.425 euros el 4-5-2010, 2.450 euros el 4-6-2010.

Las facturas suscritas por el Sr. Hilario inclusive la de la mensualidad de renta de Enero de 2010, por importe
de 2.425 euros, a salvo la del mes de Abril por importe de 1.212,50 euros (1.250 euros renta, mas 16 % IVA,
menos 19 % de retencion) .

El Sr. Amador y el Sr. Luis Pablo alegaron en el escrito de contestacion a la demanda que el pago en abril
de 1.225 euros obedecia a un acuerdo entre propietario e inquilinos por la sustitucién de la freidora y de la
campana de la cocina a las que tuvieron que hacer frente al poco tiempo de hacerse cargo del local, adjuntando
como Doc. n°2y3delacontestacidn sendas facturas de Sanviy Lanhotz, y sicomo se sefiala por la Juzgadora
de Instancia no existe prueba del acuerdo verbal invocado y el importe de las facturas no se corresponde con
la cantidad abonada de menos en concepto de renta, como tampoco con la suma del precio de freidora y la
campana de la cocina (matizaremos que las facturas en las que se facturan, valga la redundancia la freidoray la
campana de la cocina, datan de Enero y Febrero de 2010), obviamente si el propio arrendador emite en abril de
2010 una factura por este importe habra de considerarse probado que éste era el importe de la renta a abonar
en esa mensualidad. Y a falta de toda otra alegacién y justificacion por el arrendador de la razén de ser de esta
cuantificacién de la renta del mes de Abril de 2010, la explicacién de los arrendatarios se presenta légica y
racional. De hecho si la parte actora en la demanda en la liquidacién efectuada computaba la renta integra del
mes de Abril y en el acto de audiencia previa ninguna rectificacion realiza con base a la factura aportada por
los demandados (doc. n° 3 de la contestacién), en impugnacion de Sentencia aunque nada menciona sobre la
versién de los demandados, viene a asumir que la mensualidad de la renta de Abril de 2010 es la precitada al
afirmar que esta factura esta pagada mediante el ingreso bancario de 1.225 euros.

Es decir, y omitiendo lo relativo al mes de Enero de 2010, comparando pagos y facturas de este primer semestre
de 2010 resulta que los arrendatarios han abonado 10.950 euros cuando el total a pagar erade 10.912,50 euros.

-renta mensual del segundo semestre del afio 2010: 2.475 euros (2.500 mas 18 % de IVA menos 19 % de
retencion).

Los pagos efectuados mediante ingreso bancario, todas las mensualidades 2.480 euros a salvo el pago de
2.475 euros el 4-8-2010.

Las facturas suscritas por el Sr. Hilario 2.475 euros/mes. No obra en autos la factura correspondiente a larenta
del mes de Diciembre pero es indiscutido su abono, constando el ingreso de 2.480 euros el 3 de Diciembre.

Es decir, comparando pagos y facturas de este segundo semestre de 2010 resulta que los arrendatarios han
abonado 14.875 euros cuando el total a pagar era de 14.850 euros.

ANO 2011

Renta mensual durante todo el afio segun las facturas emitidas y suscritas por el arrendador: 2.549,25 euros
(2.575 euros que no 2.500 como cifra la parte actora en la demanda, mas 18 % de IVA menos 19 % de retencion).

Los pagos efectuados mediante ingreso bancario hasta Julio de 2011: 2.500 euros el 5-1-2011, 2.500 euros
el 4-2-2011, 2.600 euros el 7-3-2011, 2.600 euros en abril mediante sendos pagos de 1.000 y 1.600 euros los
dias 5y 6 de abril respectivamente, 2.500 euros el 6-5-2011 y 1.743 euros el 6-6-2011. Consta como concepto
de este ultimo pago "GOIZALDE DESC.VENTICLIMA"

Las facturas suscritas por el Sr. Hilario : Febrero de 2011 2.623,50 euros resultante de adicionar a la renta
mensual de 2.575 la diferencia de 75 euros del mes de Enero, mas 18 % de IVA'y menos el 19 % de retencion;
y 2.549,25 euros los meses de marzo, abril y junio de 2011.

No obran en autos las facturas correspondientes a la renta del mes de Enero y Mayo de 2011 pero esta probado
su abono.

Es decir, comparando pagos y facturas de este primer semestre de 2011 resulta que los arrendatarios han
abonado 14.443 euros cuando el total a pagar era de 15.295,50 euros.

La diferencia de 852,50 euros resulta del importe de 753,08 euros correspondiente a la factura de Venticlima
obrante en autos como doc. n° 5 descontado de la mensualidad de renta del mes de Junio, habiéndose
abonado ademads de menos en esta mensualidad unos 50 euros y 49,25 euros de menos de la mensualidad
del mes de Mayo.

En cuanto al descuento de la factura de Venticlima se alega en contestacién a la demanda que contd con el
beneplacito del arrendador y asi ha de concluirse si se tiene en cuenta el parte de servicio de Venticlima de
fecha 27-6-2011 que como mas arriba se ha sefialado esta suscrito por el Sr. Hilario y en el cual se recoge en
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el apartado de "AVERIA" "Dice que no enfria. Se ha gastado 700 euros en la ultima fra y no va. Quedar con él
y con Luis Pablo para darle una solucidn". Texto que si bien escrito por el técnico de Venticlima valorado en
conjuncién con quien suscribe el apartado de cliente (ya hemos dicho el Sr. Hilario )y al hecho de la mencién
ala persona de Amador , es decir, el Sr. Amador , es claro que la otra persona a la se refiere es el Sr. Hilario
, ¥ la factura a la que hace mencion es la factura antes citada y aportada como doc. n° 5 de la contestacién
a la demanda.

Atendiendo a lo expuesto, se concluye sin dificultad alguna que a salvo las mensualidades de renta de Abril
de 2010 (se aplica descuento por freidora y campana) y Junio de 2011 (se aplica el descuento de la factura de
Venticlima), los arrendatarios desde el inicio de la relacion contractual ingresaban en la cuenta bancaria del Sr.
Hilario designada como medio de pago un importe que o bien se corresponde exactamente a la renta mensual
(las menos veces), o bien una cantidad un poco superior (la practica totalidad de los meses), redondeando
al alza la renta (afio 2010 renta de 2.425 euros se ingresa 2.450 euros, renta de 2.475 euros se ingresaba
2.480 euros, afio 2011 renta de 2.549,45 euros se ingresa 2.600 euros) o bien una cantidad un poco inferior,
redondeado a la baja la renta (afio 2010 renta de 2.425 se ingresa 2.400 euros, 2011 renta de 2.549,25 euros
se ingresa 2.500 euros), como igualmente se concluye sin dificultad que el importe de menos que se abonaba
en algunas de las mensualidades quedaba abonado con el importe de mas que se abonaba en el mes anterior
6 posterior. Y esto es asi hasta el mes de Junio de 2011 inclusive. A esta fecha de los datos que han quedado
resefiados resultaria un saldo deudor de un importe de 37,50 euros. Cuantia infima que no permite cuestionar
la integridad del pago.

Partiendo de ello, y que es indiscutido que el arrendador hizo entrega mensualmente a los arrendatarios y hasta
Junio de 2011 de la factura correspondiente suscrita de su pufioy letra el arrendatario se halla en posesion de la
practica totalidad facturas hasta Junio de 2011, la Sala entiende que no encontramos ante un acto inequivoco
del pago de las rentas hasta la precitada mensualidad del mes de Junio de 2011 inclusive, y, por tanto también
de la factura del mes de Enero de 2010 que se reclama. Si no obra en autos la factura del mes de Junio de
2011 ya se ha razonado al respecto del motivo del pago de 1.743 euros ese mes y sobre la prueba que permite
concluir la avenencia del arrendador.

Ahora bien, habiendo considerado la Juzgadora de Instancia la condena del arrendador al pago de las facturas
de Sanviy Lanhotz (doc. n® 2 y 3 de la contestacion) y de Venticlima (doc. n° 5 de la contestacion), cuando por
razon de parte del importe de las primeras y de la integridad del importe de la segunda se paga la mitad de la
renta del mes Abril de 2010y se minora la renta del mes de Junio, habran de computarse como pendientes de
pago estas cantidades, es decir, 1.225 euros como 50 % de la renta del mes de Abril de 2010y 753,08 euros
del mes de Junio de 2011.

Desde lo que antecede, y siendo indiscutido que a partir de Julio de 2011 y hasta Mayo de 2012 la parte
arrendataria procede al pago del 25 % de la renta, sin abonar cantidad alguna desde Junio de 2012 hasta Enero
de 2013, la cuestion pendiente de resolver radica en si el incumplimiento por el arrendador de su obligacion de
reposicién 6 sustitucion del sistema de aire acondicionado justifica que la parte arrendataria quede exonerada
del pago de la cantidad no abonada.

A este respecto se dira que si ciertamente como se razona en la resolucidn recurrida el ordenamiento juridico
no ampara la decision unilateral del arrendatario de aplicar una minoracidén de la renta a pagar y el art. 1556
CC unicamente prevé la resolucion del contrato e indemnizacién de dafios y perjuicios, 6 solo esto ultimo,
dejando subsistente el contrato, no lo es menos que ha quedado probado de forma suficiente el incumplimiento
contractual previo del arrendador. De forma resumida, con remisién a lo argumentado precedentemente: el
deficiente funcionamiento del sistema de aire acondicionado desde Junio de 2011 haciéndose necesaria su
sustitucion, que de ello era conocedor el arrendador y que pese a los requerimientos de la parte arrendataria
al efecto ninguna gestién o actuacién lleva a cabo, constando Unicamente en autos una comunicacién a
través de su direccién letrada el 29-6-2012 mostrando su disposicion a llevar a cabo la sustitucion del aire
acondicionado.

Y establecido el incumplimiento previo imputable al arrendador ante la reclamacién del pago de la renta por
la parte arrendadora, la parte arrendataria puede oponer la excepciéon de contrato no cumplido por la parte
contraria. El hecho de ser la parte arrendadora la primera en reaccionar formulando reclamacién judicial frente
al incumplimiento de la arrendataria no sana el incumplimiento propio y previo, y tampoco cabe reproche a la
parte arrendataria a los efectos que nos ocupan por no haber instado la resolucién contractual, ya que ello no
excluye el incumplimiento del arrendador y éste conocia las razones por las que se optd por el pago parcial
de la renta, lo que se prolongd ademds mas de un afio hasta que la parte arrendadora asimismo instara la
resolucion judicial del contrato.
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Como se ha sefialado mas arriba en el ambito de las obligaciones bilaterales, ningin contratante podra pedir
el cumplimiento de la prestacién que se le adeuda mientras no cumpla con la suya frente a la otra parte, y en
el presente caso la obligacién asumida por la arrendadora atendida la finalidad a la que sirve ha de calificarse
como prestaciéon fundamental para la arrendataria cuando del arrendamiento de un negocio de hosteleria
se trata, quedando probado que a partir de Junio de 2011 no se encontraba en condiciones de ser utilizado
normalmente y en plenitud de desarrollo.

Por lo que el incumplimiento de la parte arrendadora como excepcion opuesta por la arrendataria ha de
ponderarse a la hora de delimitar las consecuencias econdmicas pretendidas, siendo cuestién diversa que la
consecuencia o efecto de dicha excepcion no pueda ser la que despliega durante la vigencia de la relacién
contractual, al haber quedado resuelto el contrato, debiendo enmarcarse por ello en el dmbito de la liquidacién
de la relacién contractual que es en la que se incardina la pretensién deducida por una y otra parte en el
presente procedimiento.

En base a todo ello, se concluye que el arrendatario no puede quedar liberado de la obligacién de pago que
se le reclama por no encontrarnos ante un supuesto de inviabilidad total de la actividad negocial, pero si se
justifica su minoracién. Y atendiendo a la trascendencia y repercusién de cada incumplimiento y los efectos
econdmicos para cada una de las partes en aplicacién de criterios de proporcionalidad y equidad, se cifra en
un 50 %, por lo que debe asumir el pago de la mitad de las rentas desde Julio de 2011 hasta el momento de
desalojo con la entrega de las llaves el 31-1-2013, ambos incusive.

Por tanto, la cantidad a abonar por la parte arrendataria a la parte actora en concepto de rentas asciende a un
total, s.e.u.o0., de 18.129,21 euros, con el siguiente desglose:

-1.225 euros como 50 % de la renta del mes de Abril de 2010.
.- 753,08 euros del mes de Junio de 2011.

-3.822,75 euros afio 2011: 50 % de 15.295,50 euros renta de Julio a Diciembre de 2011 menos la cantidad
abonada por la parte arrendataria 3.825 euros.

-11.133,50 afio 2012: 50 % de 28.492 euros ( 2.475 euros x 2 meses de Enero y Febrero; 2.330,50 x 6 meses
de Marzo a Agosto; 2.389,75 x 4 meses de Septiembre a Diciembre) menos la cantidad abonada por la parte
arrendataria 3.112,50 euros.

-1.194,88 euros afno 2013: 50 % de 2.389,75 euros renta Enero.

NOVENO.- Para finalizar, resuelto que ha quedado en los términos precedentes la pretensién de la parte actora
de reclamacion de rentas, decae el motivo de impugnacién de dicha parte relativo al pronunciamiento sobre
costas procesales de la instancia.

DECIMO.- En materia de costas procesales de esta alzada, en cuanto a los recursos de apelacion interpuestos
por la representacién procesal de los Sres. Luis Pablo y Amador vy la representacion procesal del Sr. Cirilo
respectivamente, dada la estimacion parcial del primero de los recursos y estimacién integra del segundo, no
ha lugar a pronunciamiento alguno ( Art. 398.2 LEC).

En cuanto a la impugnacion formulada por la representacion procesal de los Sres. Hilario Elisenda Lina ,
dada su desestimacion se imponen a la parte impugnante.

Vistos los articulos citados y demds de general y pertinente aplicacion.

En virtud de la Potestad Jurisdiccional que nos viene conferida por la Soberania Popular y en nombre de S.M.
el Rey.

FALLAMOS

1°.- Estimar parcialmente el recurso de apelacién interpuesto por la representacion procesal de D. Luis Pablo
y D. Amador , contra la Sentencia dictada en fecha 17 de Junio de 2.013 por el Juzgado de Primera Instancia
num. 4 de Bergara en autos Juicio Ordinario 311/2012.

2°.- Estimar la impugnacién formulada por la representacién procesal de D. Cirilo contra la mencionada
resolucion.

3°.- Desestimar la impugnacién formulada por la representacion procesal de D2 Lina ,D? Elisenda y D. Hilario
contra la misma resolucién.

4° - Revocar parcialmente la Sentencia de instancia en el sentido de fijar la cantidad objeto de condena en
concepto de rentas en 18.129,21 euros, manteniendo el resto de pronunciamientos.
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5°.- No hacer expreso pronunciamiento condenatorio en cuanto a las costas de esta alzada ocasionadas por
la apelacion formulada por la representacion procesal de D. Luis Pablo y D. Amador .

6°.- No hacer expreso pronunciamiento condenatorio en cuanto a las costas de esta alzada ocasionadas por
la apelacion formulada por la representacién procesal de D. Cirilo .

7°.- Imponer a la parte impugnante las costas procesales de esta alzada ocasionadas por la impugnacion de
Sentencia formulada.

Devuélvase al apelante el depdsito constituido para recurrir, expidiéndose por el Secretario Judicial del Juzgado
de origen el correspondiente mandamiento de devolucién.

Frente a la presente resolucion se podra interponer recurso de casacién , en los supuestos prevenidos en el
art. 477 de la L.E.Civil y recurso extraordinario por infraccion procesal de conformidad con lo previsto en el art.
469 de la L.E.Civil, en el plazo de VEINTE DIAS ante esta Sala ( art.479.1 en relacion al recurso de casacién y
en el art. 470.1° en relacion al recurso de Infraccién procesal) de conformidad con el art. 208.4° de la L.E. Civil .

De conformidad con la Disposicién Adicional Decimoquinta de la L.O. 1/2000 para la interposicién de los
recursos anteriormente mencionados sera precisa la constitucién de depdsito en la cuenta de esta Seccién
num. 1895 0000 00 ndm. de procedimiento.

Dentro del plazo legal devuélvanse las actuaciones al Juzgado de procedencia junto al testimonio de la
presente resolucién para su ejecucién y cumplimiento.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Dada y pronunciada fue la anterior Sentencia por los/las llmos/as. Sres/as. Magistrados/as
que la firman y leida por el/la llmo/a. Magistrado/a Ponente en el mismo dia de su fecha, de lo que yo, la
Letrada de la Administracion de Justicia, certifico.
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