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Recurso de Apelacion 88/2021

0. Judicial Origen: Juzgado Mixto n° 04 de Majadahonda
Autos de Procedimiento Ordinario 737/2018
APELANTE: ELSTEAD SA

PROCURADOR D./Diia. ANA CARO ROMERO

APELADO: AQUELARRE GASTRONOMICO, SL
PROCURADOR D./DAa. PAULA MARIA REDONDO ORTIZ
SENTENCIA N° 195/2021

TRIBUNAL QUE LO DICTA:

ILMOS. SRES. MAGISTRADOS:

D. JUAN VICENTE GUTIERREZ SANCHEZ

D. RAMON FERNANDO RODRIGUEZ JACKSON

Dfia. MARIA DE LOS ANGELES MARTINEZ DOMINGUEZ
En Madrid, a trece de mayo de dos mil veintiuno.

La Seccion Vigésima de la llma. Audiencia Provincial de esta Capital, constituida por los Sres. que al margen se
expresan, ha visto en tramite de apelacién los presentes autos de Procedimiento Ordinario 737/2018 seguidos
en el Juzgado de 12 Instancia e Instruccién n° 04 de Majadahonda, a instancia de ELSTEAD SA apelante-
demandado, representado por la Procuradora Diia. ANA CARO ROMERO, contra AQUELARRE GASTRONOMICO,
SL apelado-demandante, representado por la Procuradora Dfia. PAULA MARIA REDONDO ORTIZ; todo ello en
virtud del recurso de apelacion interpuesto contra la sentencia dictada por el mencionado Juzgado, de fecha
21/10/2020.

VISTO, Siendo Magistrado Ponente Diia. MARIA DE LOS ANGELES MARTINEZ DOMINGUEZ
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Por Juzgado de 12 Instancia e Instruccién n® 04 de Majadahonda se dicté sentencia de fecha
21/10/2020, cuyo fallo es del tenor siguiente: Que estimando integramente la demanda interpuesta por
la Procuradora dofia Paula Maria Redondo Ortiza, en nombre y representacion de la mercantil "Aquelarre
Gastronomico S.L' debo condenar y condeno a la entidad "ELSTEAD S.A" a que abone a aquélla la cantidad
de cinco mil ciento sesenta euros con sesenta y cinco céntimos (5.160,65 euros) en concepto de principal,
asi como los intereses devengados en la forma expuesta en el fundamento juridico cuarto de la presente
resolucion.

SEGUNDO.- Contra la anterior resolucién se interpuso recurso de apelacion por la parte demandada,
exponiendo las alegaciones en que basa su impugnacién. Admitido el recurso en ambos efectos, se dio
traslado del mismo a la apelada, que presento escrito oponiéndose al recurso formulado de contrario. Elevados
los autos ante esta Seccion, fueron turnados de ponencia, y quedando pendientes de resolucion, se sefalo
fecha para la deliberacién y votacion, que se ha llevado a cabo por los Magistrados de esta Seccion.

TERCERO.- En la tramitacion del presente procedimiento han sido observadas las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. - Por la representacion de Aquelarre Gastrondmico S.L se interpuso demanda frente a la entidad
ELSTEAD S.A ejercitando accién de reclamacién de cantidad por importe de 5.160,65 €, correspondiente a los
trabajos acometidos para subsanar las deficiencias que presentaba la instalacion eléctrica del local de negocio
ubicado en la C/ Cristo n® 16 de Majadahonda, que la mercantil demandada arrendé a la entidad actora. Dicha
pretensidn, sustentada en los articulos 1544 y siguientes del Cédigo Civil, asi como en los articulos 21 y 30
LAU, es acogida por la sentencia de instancia al considerar que correspondia a la demandada, en su condicion
de propietaria del local y arrendadora, asumir el coste de la referida reparacion.

Frente a dicha resolucidn se alza la representacion procesal de ELSTEAD S.A, alegando, como unico motivo
de recurso, infraccion del articulo 218 LEC, error y falta de valoracion de la prueba. Sostiene la recurrente que
la sentencia apelada yerra al fijar como hecho controvertido si la instalacién eléctrica estaba correctamente
realizada ya que lo que se planted por la actora, y es lo relevante para resolver la cuestion litigiosa -quién ha de
asumir el coste de la reparacion-, es si dicha instalaciéon cumplia con las prescripciones técnicas que impone
el Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension,
para el desarrollo de la actividad de bar restaurante para la que se arrendé el local y que, segun esta norma, se
encuentra calificada como de publica concurrencia. Se afiade en el recurso que la juzgadora de instancia, al
resolver la excepcion de falta de legitimacion pasiva, no ha valorado el contrato de traspaso suscrito entre la
demandante y la mercantil 3 EMES & COCTEL, a pesar de que dicha excepcion procesal se sustentaba en ese
negocio juridico; reiterando que es esa mercantil quien tenia que haber entregado a la demandante la actividad
de restauracion en perfecto de estado para su ejercicio y, por lo tanto, la responsable de que la instalacién
eléctrica cumpliera con las prescripciones técnicas que impone el mencionado Reglamento. Finalmente, se
alega por la apelante que la juzgadora también yerra cuando, en aplicacién de los articulos 30 y 21 de la LAU,
y del articulo 1564 del Cédigo Civil, concluye que corresponden a ELSTEAD S.A todas las obras de reparacién
necesarias para el desarrollo de la actividad para la que se arrendé el local pues debe primar la voluntad de
las partes de acuerdo con el articulo 4.3 LAU y, por ende, lo pactado en la cldusula sexta del contrato de
arrendamiento.

SEGUNDO. - En cuanto a la fijacion de los hechos controvertidos, en la demanda lo que se reclama es que la
mercantil interpelada, en su condicion de arrendadora del local de negocio, asuma el importe de la reparacién
de la instalacidn eléctrica, previa determinacion de la existencia de las anomalias. En estos términos quedo
fijada la controversia en el acto de la audiencia previa, y asi se describe en el fundamento juridico segundo de
la sentencia apelada, sin que se advierta error alguno en la determinacion de los hechos litigiosos ni tampoco
se infiera de los alegatos del recurso puesto que es obvio que, para enjuiciar si la instalacidn eléctrica estaba
correctamente realizada, debe serlo al amparo de la normativa aplicable a la actividad para la que se arrendd
el local.

TERCERO.- Por lo que respecta a la incongruencia omisiva denunciada por no haberse pronunciado la
sentencia recurrida sobre el contrato de traspaso a la hora de resolver la excepcion de falta de legitimacion
pasiva, tampoco cabe acoger los alegatos del recurso toda vez que, como acertadamente sostiene la sentencia
de instancia, lo que planteé la ahora recurrente es, en puridad, una cuestién de fondo, a saber, si ELSTEAD S.A
debia asumir el coste de la reparacion; resultando evidente la legitimacion de la demandada para soportar la
pretensidn actora en su condicién de arrendadora.
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Por otra parte, no cabe confundir la incongruencia con la falta de motivacién ( SSTS de 15 de junio de 2009,
de 26 de marzo de 2008, de 6 de mayo de 2008)-, ni con la disconformidad de la parte recurrente con la
fundamentacién juridica del fallo (SSTS de 18 de octubre de 2006, 17 de noviembre de 2006, y 13 de diciembre
de 2007). Como dice la STS num. 264/2020, de 8 de junio, citando la sentencia 294/2012, de 18 de mayo,
la exigencia de la motivacion no autoriza a exigir un razonamiento judicial exhaustivo y pormenorizado de
todos los aspectos y perspectivas que las partes pudieran tener de la cuestion que se decide, sino que deben
considerarse suficientemente motivadas aquellas resoluciones que vengan apoyadas en razones que permitan
conocer cudles han sido los criterios juridicos esenciales fundamentadores de la decisién, es decir, la ratio
decidendi que ha determinado aquélla ( SSTS de 29 de abril de 2008, de 22 de mayo de 2009 y 9 de julio de
2010).

CUARTO.- Por lo que respecta a la cuestién de fondo, queda circunscrita a determinar si corresponde a la
demandada responder de las condiciones deficientes en que se encontraba la instalacién eléctrica del local
de negocio arrendado a la actora.

No resulta controvertido que dicha instalacion presentaba un sinfin de anomalias, no constando que estuviera
legalizada a través del correspondiente certificado o boletin. Este extremo queda, ademas, acreditado a través
lainspeccion llevada a cabo por el Organismo de Control Autorizado (OCA) el 22 de febrero de 2018, en laque se
relacionaron los importantes defectos encontrados en la instalacion eléctrica y la ausencia de legalizacién de
la misma (documento n° 3 de la demanda), asi como mediante el informe pericial aportado por la demandante
(documento n° 7 de la demanda) ratificado en el plenario por su autor (Sr. Jesus Miguel ). Consta también
probado que dichas deficiencias fueron subsanadas y su importe abonado por la demandante (documento
n° 4 de la demanda).

Dicho lo anterior, resta por determinar si incumbia a la demandada la obligacién de transmitir el local de
negocio de restauracion con una instalacion eléctrica que cumpliera con las exigencias técnicas que impone
el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension para la apertura de locales de publica concurrencia, y, por tanto,
de responder de las anomalias que han sido reparadas a costa de la actora.

A la hora de dar respuesta a esta cuestion hemos de partir del contrato de arrendamiento concertado entre
los litigantes, en el que se dice que su objeto es el local comercial sito en la C/ Cristo n°® 16 de Majadahonda,
gue debera destinarse Unica y exclusivamente a cafeteria, restaurante, pasteleria o bar, es decir, a actividades
de publica concurrencia segun la calificacién del Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto. Por tanto, a priori,
correspondia a la demandada, en cuanto propietaria y arrendadora del local litigioso, haberlo entregado en
disposicién de servir al uso pactado, pues no se concibe que estando destinado a una actividad de restauracién
careciera de una instalacion eléctrica adecuada y conforme a la normativa vigente.

Frente a ello, no resulta atendible el alegato que pretende derivar esa responsabilidad hacia 3 EMES &
COCTEL (mercantil que traspasé el negocio a la actora) puesto que del contrato suscrito se desprende que lo
transmitido fue el negocio de restauracion (mobiliario, enseres, maquinaria, etc.) y la licencia de actividad; sin
que quepa concluir que lainstalacién eléctrica del local fuera responsabilidad de la cedente y no de la propiedad
toda vez que la misma forma parte de los elementos esenciales e imprescindibles para que el local pudiera
ser destinado a la actividad para la que fue arrendado. Y esta conclusion no queda desvirtuada por el hecho
de que en la estipulacion sexta del contrato de traspaso se diga que se entreg6 la documentacion acreditativa
de la licencia de actividad, asi como el resto de permisos y documentacién necesaria para su desempefio,
puesto que aqui no se trata de obtener un permiso o licencia administrativa para la apertura o desarrollo de
la actividad, sino de que el local arrendado contara con una instalacion eléctrica debidamente legalizada para
permitir la actividad a la que, conforme a lo pactado en el contrato de arrendamiento, debia ser destinado.

Tampoco cabe excluir la responsabilidad de la demandada con alusién a la cldusula sexta del contrato de
arrendamiento, del siguiente tenor literal: SEXTA. CONSERVACION Y DANOS A TERCEROS. Serdn de cuenta
y cargo de El Arrendatario todos los gastos ocasionados por la conservacion del local y la reparacion de
desperfectos y averias, causados tanto por el uso normal como por negligencia, asi como los dafios que se
pudieran ocasionar a terceras personas o cosas durante la vigencia del contrato.

Cierto es que, conforme a lo dispuesto en el articulo 4.3 de la LAU, los arrendamientos para uso distinto
de vivienda se rigen por la voluntad de las partes, y sélo en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il
de la Ley y, supletoriamente, por lo dispuesto en el Cédigo Civil, pero no lo es menos que de la referida
cldusula sexta lo que se desprende es que serian a cargo de la entidad arrendataria las reparaciones que
obedecieran al mantenimiento del local o a desperfectos derivados del uso pero no permite entender incluidas
las deficiencias de origen que presentaba el inmueble arrendado que imposibilitaban destinarlo al uso pactado,
siendo obligacion de la arrendadora entregar el local en las condiciones adecuadas para cumplir ese destino.
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En definitiva, procede la integra desestimacién del recurso entablado y la confirmacion de la sentencia de
instancia.

QUINTO. - Por lo que respecta a las costas de la alzada, se imponen a la parte recurrente dada la desestimacién
del recurso.

Vistos los articulos citados y demas de pertinente aplicacion.

FALLAMOS

Con desestimacion del recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de ELSTEAD S.A
contra la sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n°® 4 de Majadahonda en el
procedimiento ordinario n°® 737/2018, confirmamos dicha resolucidn. Las costas causadas en la alzada se
imponen a la recurrente, con pérdida del depésito constituido para recurrir.

MODO DE IMPUGNACION: Se hace saber a las partes que frente a la presente resolucion cabe interponer
Recurso de Casacion y/o Extraordinario por Infraccion Procesal, en los supuestos previstos en los articulos
477y 468 respectivamente de la LEC en relacion con la Disposicion Final 16° de la misma Ley, a interponer en el
plazo de VEINTE DIAS ante este mismo 6rgano jurisdiccional. Haciéndose saber a las partes que al tiempo de
la interposicion de los mismos, deberan acreditar haber constituido el depdsito que, por importe de 50 euros,
previene la Disposicion Adicional Decimoquinta de la L.O.P.J., establecida por la Ley Organica 1/09, de 3 de
noviembre, sin cuyo requisito el recurso de que se trate no sera admitido a tramite, excepto en los supuestos
de reconocimiento expreso de exencidn por tener reconocido el derecho de asistencia juridica gratuita. (Caso
de interponerse ambos recursos debera efectuarse un depédsito de 50 euros por cada uno de ellos).

Dicho depdsito habra de constituirse en la Cuenta de Depdsitos y Consignaciones de esta Seccion abierta con
el n°® 2838 en la sucursal 6114 del Banco de Santander sita en la calle Ferraz n® 43 de Madrid.

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

PUBLICACION.- Firmada la anterior resolucién es entregada en esta Secretaria para su notificacion, ddndosele
publicidad en legal forma y expidiéndose certificacion literal de la misma para su unién al rollo. Doy fe.
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