I SENTENCIAS DE INSTANCIA

Arrendamientos urbanos. No aplicacion de la legislacion especial.

SENTENCIA DE 10 DE ENERO DE 1948 1)

I. ANTECEDENTES DE HECHO—D. B., propietaria de una casa y titular de
una expendedura de tabacos, arrienda verbalmente a J. C. el local y la expen-
deduria, en el afio 1940.

J. C. amplia el negocio a otros art’culos, tales como objetos de escritorio, ¥,
mas adelznte, sigue ampliandolo hasta convertirlo en fruteria y pescaderfa.

Al morir J. C., su viuda, D. A., sigue con el negocio hasta que es deman~
dada de desahucio por D. B., basindose en que la cesién fué debida a enferme-
dad de la demandante, que le impeiia atender el estauco.

La demandada contesté a !a demanda diclendo gque. el estanco fué puesto a
di.pesici‘n de fa demandante tan pronto como ésta le reqm;w para ello, por tra.
tarse de uma cesién prohibida por las disposiciones que egulan el estableci~
miento de expendedur as de tabacos, Pero que el resto. del negocm {la parte mas
productwa. sin duda) habfa sido establecido por la demandada ¥ que se negaba,
a abandonar el local, salvo que mediare la justa indemnizacién s que crefa tener
derecho.

Entre ias pruebas solicitadas por la demandante se pide la de reconmocimiento
judicial, que admite el Juez, con el fin_de demostrar que el local donde, debido a
lo anterior, ha tenido que ser instalado el estanco no refne las circunstancias
de decoro suficiente. ]

II. Rescuvcionw—El Juez de Molina de Aragén, ni accede al desahucio ni
lo desestma; se limita a ordenar que la pared divisoria de ambos locales sea
corrida noventa v cinco centimetros hacia el lugar gue, actualmente, ocupa Ia
tienda de D. A, basindose en la siguiente doctrina:

A} Que las cuestiones fundamentales gue plantea este pleito son: Primera,
delimitacién del contrato existente entre J. C., fallecido ¥ su esposa, D. A, de
ma parte, ¥ de la otra, D. B.; segmda, dehmita(:lon de derechos ariqmndos
por parte de fa actual arrendataria, D. A tercerag posxbzhdade~ de cumplimiento
o de resolucién, por ambas partes, del contrato en cuesHon

B) En cuanio z la primera cuestién, gue el local arrendado por D. B., com-
preadiendo la expendeduria de tabacos, a J. C., lo fué€ en ~irtud de wn confrato
fliciio, puesté que el articulo 82 de las Normas Acordadas por el COHSEJO de
Administracién de la Tabacalera, S. A., de 1¢ de julio de 1646, pormas que se
contenfan también en el estado anterior, cuando dicha Sociedad se denomingba
"Compaﬁ‘a Asrendataria de Tabacos”, prohiben ferminagntemente el arrenda-
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mento o cesion temporal de expendedurias, prohib‘ici('m que tuvieron que cono-
cer, por igual arrendador y arrendatario, y, a pesar de ello, llegaron a wna
inteligencia fraudulenta, originada con dolo de ambos, para burlar las normas
que, dado el caradcter adminisirativo de la citada Compafiia, pueden perfecta-
mente ser consideradas como de orden phblico, a tenor de lo dispuesto en las
leyes administrativas. en relacién con el inciso final del articulo 1.255 del Codigo
wivil, pretendiendo ahora que una Ley como la de Arrendamientos Urbanos, de
tar: acusado carbcter social, proteja una situacién dolosa, incompatible con los
criterios reciores de toda ley, siendo asi que ambos contratantes incurrieron en
dolo, dando lugar a la coexistencia de culpas, tan precisamente delimitada, asi
como sus efectos, en la sentencia de 18 de enero de 1936, siendo. por tanto,
incompatible pretender acogerse a la ley nueva, de tan eminente carécter social,
comb lo es la de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre de 1946, que no
pdede amparar, en modo alguno, v en virtud de los mas elementales principios
de justicia, situaciones 1ledales creadas al amparo de otras anteriores, tambiém
ﬂegaleq

C) Que D. A.. al morir su marido, G. C., se encontré con un Unico medio
de vida. cual fué el comercio establecido por éste, amplidndolo a otros articulos,
formando una clz'mtelq propia, elemento esencial en un establecimiento de comer-
cio, que el Derecho ha de proteger, como demuestra la multitud de normas fun-
damentales dispersas por todo el ordenamiento juridico protecioras del pequefio
comerciante. e incluso la misma Ley de Arrendamientos Urbanos, que, aunque
no se pueda citar como basica en el caso controvertido, por las razones expues-
tas en el considerando anterior, si se puede tener en cuenta a los efectos de ver
€l espiritu que palpita en sus articulos 1. g 10, 76, 90 v otros de 1a misma,
que ‘autoriza, por lo demds, en su art'culo 13 el uso de la aenalogia, preceptos
todos en los que esti insito ese espiritu general de proteccion gue anima multi-
tud de disposiciones legales del nuevo Estado, no existiendo motivos para dejar
de.?prgcxar en D). A. las circunstancias protectoras aludidas. puesto que no hubo
dole por su parte, va que los conceptos de dolo y culpa contracluales son eminen-
femente . subjetivos, segin se deduce de relacionar los articulos 1.269. 1.1I07.
1104 ¥ copcordantes del Lodwo civil.

D) Que, segfin se deduce de los dos ccms*iderando: anteriores, aunque no-
hubxese mala fe por parte de D. A, es lo cxerto que entro a formar parte, sub-
rogandose en la sitnaci6n juridica afectada, en los derechos ¢ obligaciones de su
maride, J. C., que le afec.an también 2 ella, a tenor de 10 dispuesto en el ar-
tiiculo 1.257 del Cédigo civil, estimando el juzgador que, al no poderse amparar
Ia situacién viciada, aungue no con vicio esencial, eri una nueva Ley como fa def
Arrendamientos Urbanos, v encontrarse, a_esios mismos efectos D. A. con una
serie de. 'derechos ~adquir.dos dignos de toda proteccién, comosdetermina 1a dis-
pcsmxon 'éraﬁs:tona primera del Cadige civil, extendida a una aplicacién general
en relacién con Iz trece. en los casos de colision de leves en el Hempo, segim ba
declarade Iz numercsa ¥ constante jurisprudencia a este respecic. el pleito, queda
reducido 2. 1n caso de resolucién de obligaciones. sin especialidades. del articu-
Ic 3.322 del Codigo civil, en €l que el juzgador puede resclver. aunque se trate
de un caso especial como el presente, amparéndose en €l articulo 13 de 1a propia.
Ler de Arrendamientos Urbanos.
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E; Que el texio det articule 1.124 del Cédigo civil, segin se desprende de
su propia letra y de la constante y numerosa jurisprudencia que le ha interpre-
tado, aboga, en primer lugar, por el cumplimiento, ya que s principio general
de todo el ordenamiento juridico contractual espaiiol que los contratos han de
cumplirse en todas sus clausulas, pactadas y derivadas, segtn el articulo 1.258
del Cédigo civil, y sélo cuando no haya lugar al cumplimiento se debe acudir a
la resolucitn, como remedio excepcional, estima el juzgador que es perfectamente
legal, por responder a los més rigurosos principios de justicia y de equidad,
tender a compag:nar los intereses de los contratantes v soélo en caso extremo
ordenar la resolucidn.

F) Que del reconocimiento judicial practicado en el local del estanco de
D. B. se deduce que no reine éste las condiciones de decoro necesarias a esta
clase, de establecimientos que, a pesar de haber contratado en las condiciones
sefialadas en los considerandos anteriores, el mantenimiento de la situacién ac.
tual constitwiria un caso claro de abuso de derecho. cuyos contornos han guedado
encuadrados en el marco del art'culo 1.0z y sus concordantes del Cédigo civil,
después de la formidable doctrina sentada por nuestro Tribunal Supreme en
sentencia de 14 de febrero de 1044, en contra de D. B, por D. A., imponen al
juzgador la obligacién ineludible de delimitar claramente la situacién juridica
reconstruida por esta sentencia, haciéndose necesario en ella una delimitacidén
clara y precisa en el fallo de los derechos de ambos litigantes, ¥ sélo en el caso
extremo de no acuerdo acudir a la resolucion.

G) Que &l articulo 13. en relacién con el 137, apartado ¥), ambos de Ia Ley
de Arrendamientos Urbanos, permiten al juzgador el uso de la analogio, en las
condiciones de aplicacién general sefialadas en nuestras leyes y en la Jurispri-
dencia. .

H) Que no es de apreciar temeridad ni mala fe en ninguno de los litigan-
tes..., etc.

II1. JusrrprcacldON.—La lectura de esia sentencia, hecha friamente por cnal~
quier jurista, tiene forzosamente gue parecer, a primera vista, incongruente. Pero
Io cierto es que minguna de las dos partes, pudiendo hacerlo por sus medios eco-
nomicos, ademas de por su derecho, la apeld, sino gue. por €l contrario, fué
consentida v ejecutada por ambas partes.

El Juez, al dictarla, estaba casi convencido de que si la sentencia era apelada
serfa, probablemente, revocada por guienes por mo haber vivido los hechos fal
vez la estimaran incongruente. Pero tambifn estaba completamente seguro {con
Iz siempre relativa seguridad de_las cosas humanas) que haciéndolo asi adnpiinis-
rabo justicic. Si, por €l contrario, haciendo gale de sus’ conocimientos técnicos
(en este caso elementales), sentencizba con arreglo a las mis estrictas v riguro-
sas mormas procesales, referentes al “petitium™, concediendo o demegando el
desahucic simplemente (en cuyo casc estaba segurc de que Ja sentencia se.-habria
apelado por Ia parfe vencida, fuese woa u otra), e adminisiraba justicig. El
dilema era claro; el Juez de Molina de Aragén optd por Ia primera de Ias solu-
ciones, porque tuve en cuenta, antes gue nada, que habie jurade administrorio.

He aqui un caso claro-de ‘aplicacién de 2 equidad por el juzgador.



