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SENTÈNCIA DE 17 DE JULIOL DE 2006
Relativitat dels contractes.- Manca de responsabilitat solidària de l’arrendatari i de la persona que amb el seu consentiment ocupa el local  objecte del contracte per les obligacions que es deriven del contracte d’arrendament.- Legitimació passiva de la persona que amb el consentiment de l’arrendatari ocupa el local objecte del contracte quan la part arrendadora interessa la seva resolució.- Procediment de la disposició addicional segona de la Llei d’arrendament de finques urbanes: determinació del seu abast.- Economia processal

Reunida la Sala Civil del M.I. Tribunal Superior de Justícia d’Andorra, sota la presidència del M I. Sr. Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.I. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY i M.I. Sra. Eulàlia AMAT LLARI, ha adoptat la resolució següent:

ANTECEDENTS DE FET

I.- En data 10 d’octubre del 2005 la Sra. Esther P.R., actuant com a Presidenta de la societat mercantil andorrana “C., S.L.” (C., S.L.), va formular demanda de desnonament i reclamació de danys i perjudicis solidàriament contra el Sr. Josep C.P. i la Sra. Soledad M.M., arrendatari i ocupant respectivament d’una plaça d’aparcament i un quarto traster del Garatge E., que l’agent va llogar al Sr. Josep C.P. per contracte verbal en data 1 de juny del 1995 per un termini d’un mes. Sol·licitava l’agent que es donés per resolt el contracte amb efectes a partir del 24 de gener del 2005, d’acord amb el preavís adreçat als defenents, i se’ls condemnés a deixar immediatament lliures, vacus i expedits a disposició de l’agent els citats locals, a pagar-li la suma de 1.103,40 euros, import de les rendes vençudes i no pagades dels mesos de gener a octubre del 2005, a pagar-li una quantitat igual al preu de l’arrendament (110,34 euros) per la ocupació indeguda de les citades unitats des de el mes de novembre del 2005 fins que no deixessin aquestes a disposició de la demandant, més els interessos legals a partir de cada venciment, a satisfer-li les despeses que haguessin originat els serveis i els subministraments complementaris que existeixen en l’immoble arrendat, a satisfer-li els possibles danys que s’haguessin ocasionat a les unitats immobiliàries arrendades i a satisfer les costes judicials.

II.- El 16 de novembre del 2005 la Sra. Soledad M.M. va contestar a la demanda, argumentant que l’ús i possessió de la plaça d’aparcament i els traster del que se la volia desnonar li van ser concedits gratuïtament mentre residís a l’immoble pels seus sogres, propietaris dels mateixos, desconeixent que aquestes unitats fossin propietat de la demandant, negant que pogués ser cridada al procediment ja que mai havia tingut relació contractual amb l’agent i oposant-se per tant a totes les seves pretensions. Pel seu cantó, el Sr. Josep C.P. va admetre al respondre el plec de posicions que la demandant era la propietària de les citades unitats, que ell les va llogar , que ell va permetre que el seu fill les utilitzés i que a partir del mes de desembre del 2004 les ocupava la seva esposa una vegada separats els cònjuges. 

III.- La Sentència de l’Hble. Batlle de 15 de març del 2006 va estimar en part la demanda, declarant extingit el contracte d’arrendament de la plaça d’aparcament i el quartet traster situats al garatge E. amb efectes a comptar del mes de gener del 2005, va condemnar al Sr. Josep C.P. a pagar a la demandant la quantitat de 1.544,76 euros en concepte d’ocupació indeguda, més les despeses que s’haguessin originat per l’ús dels elements comuns de l’immoble en el període comprès entre el gener del 2005 i el febrer del 2006, a acreditar en període d’execució de sentència, i a pagar les costes judicials i va absoldre a la Sra. Soledad M.M. de la pretensió condemnatòria exercitada en contra seva, imposant les costes judicial produïdes a l’agent.

IV.- Contra la citada Sentència presenta recurs d’apel·lació la representació de la societat “C., S.L.” i, pels arguments recollits en els seves conclusions, demana la seva revocació parcial, en el sentit de condemnar solidàriament als demandats al pagament de les quantitats objecte de la demanda, més les costes judicials generades pel procediment.

Ha actuat com a magistrat ponent la M.I. Sra. Eulàlia AMAT LLARI.

FONAMENTS DE DRET

I.- Ha quedat acreditat a les actuacions que la societat demandant és propietària d’una plaça d’aparcament i un local traster situats al garatge “E.”  radicat a l’avinguda Fiter i Rossell d’Escaldes-Engordany que va cedir en arrendament al Sr. Josep C.P. i que l’arrendatari no va satisfer els lloguers corresponents d’ençà del mes de gener del 2005, raó per la qual l’arrendadora ha sol·licitat la resolució del contracte . No es discuteix tampoc que les citades unitats immobiliàries van ser cedides gratuïtament pel llogater a la Sra. Soledad M.M. i eren ocupades per ella en el moment de presentar la demanda.

Atesa aquesta situació, la representació de la Sra. Soledad M.M. argumenta en el seu escrit de contesta al recurs d’apel·lació que la demanda s’hauria de desestimar sense més d’ofici tenint en compte que l’arrendament de places d’aparcament que no sigui accessori de l’arrendament d’habitatge o de local de negoci, com és el cas, no es regula per la LAFU i per tant no és idoni utilitzar el procediment que recull la disposició addicional segona de la citada llei. No obstant aquest argument, cal tenir en compte, per un cantó, que la llei compren una sèrie de normes recollides en el seu títol II referides a l’arrendament en general que en molts casos es poden considerar aplicables a totes les modalitats de l’arrendament de finques urbanes (com posa de relleu el fonament de dret quart de la Sentència d’aquesta Sala d’onze de gener del 2001), encara que es dictin després normes específiques per l’arrendament d’habitatges, de locals de negocis i de terrenys no destinats a finalitats agrícoles, pecuaris o forestals. D’altra banda, i especialment, les normes de procediment que recull la disposició addicional segona en relació als contractes d’arrendament en general no presenta altres particularitats que les pròpies del contracte sobre el que recau i en tot cas el procediment es diferencia per la celeritat amb la que cal resoldre, de tal manera que la submissió al procediment recollit per la LAFU no suposa cap mena de desprotecció pel demandat, quan l’adequat seria en tot cas l’abreujat, com és el cas. Per aquest motiu, encara que fos per economia processal, no procediria desestimar la demanda per manca d’idoneïtat d’un procediment en el qual la defenent ha pogut proposar les proves que ha estimat oportunes amb les mateixes garanties de contradicció i defensa de les que hagués gaudit en un procediment corresponent, amb la única limitació de no poder ampliar el litigi a qüestions diferents a les pròpies de l’arrendament (STSM 11 de març 1992) ampliació que no s’ha produït. 

II.- La recurrent argumenta com a primer motiu del recurs que la Sra. Soledad M.M. havia de ser part passiva en el present procediment i la pretensió condemnatòria exercida per “Cirfa S.A.” contra la citada senyora era plenament ajustada a dret.

Els arguments de la recurrent sols poden ser atesos en part. És cert que quan existeix un sots arrendament, una cessió en comodat o una situació de precari de l’immoble arrendat no sempre és necessari demandar al cessionari quan existeix un incompliment de contracte, i en determinats casos sols és possible dirigir-se contra l’arrendatari, que és l’únic que va assumir obligacions respecte de l’arrendador (Sentència d’aquesta Sala de 20 de maig del 1999). No obstant, quan el que es pretén és que es doni per resolt el contracte que vinculava a les parts i que es deixi el local lliure, vacu i expedit, com és el cas present, i es coneix l’existència d’un tercer que ocupa l’immoble, la demanda pot dirigir-se sols contra l’arrendatari, ja que el dret del precarista depèn de la subsistència del dret del que li va cedir gratuïtament l’ús de l’immoble i com destaca la Sentència d’aquesta Sala de 11 de juliol del 1996 no existeix en aquest cas litisconsorci passiu necessari, o dirigir-se també contra el tercer, que en tot cas pot intervenir en el procediment per la via del litisconsorci passiu voluntari, a fi que aquest pugui defensar els seus drets i la Sentència que posi fi al litigi es pugui executar directament contra ell per tal de recuperar l’immoble arrendat en el cas que no es retorni voluntàriament.

Per aquest motiu cal revocar la Sentència d’instància en el sentit de condemnar a la Sra. Soledad M.M. a deixar lliure, vacu i expedit a disposició de l’agent la plaça d’aparcament número 14 i el quartet sota rampa del Garatge E. radicat a l’Avinguda Fiter i Rosell d’Escaldes-Engordany, amb independència que en el moment actual ja hagi consignat a la Batllia les claus del garatge, perquè no ho havia fet en el moment de presentar la demanda. 

III.- El reconeixement d’aquest fet no suposa no obstant admetre els arguments del recurrent en el sentit que l’ocupant de l’immoble ha de respondre solidàriament junt amb l’arrendatari de les obligacions contretes per aquest, com ara el pagament del lloguer, la indemnització per ocupació indeguda o les despeses pendents originades per l’ús dels elements comuns de l’immoble, perquè aquestes obligacions les va assumir exclusivament l’arrendatari front el propietari i no es poden oposar al precarista, ni al comodatari pels quals són res inter alios acta en virtut del principi de relativitat del contracte, sense que en aquests supòsits es pugui utilitzar l’acció directa a diferència del que succeeix en determinats supòsits al sots arrendament. Per aquesta raó cal mantenir el pronunciament de la Sentència d’instància en quan absol a la Sra. Soledad M.M. de les peticions de caire econòmic de l’agent.

IV.- El fet que es revoqui la Sentència recorreguda en el sentit de condemnar a la Sra. Soledad M.M. a que deixi a disposició de l’agent les unitat immobiliàries que ocupava, cosa que sols ha fet forçada pel procediment judicial, mentre que es confirma la mateixa pel que fa a absoldre-la de les pretensions econòmiques de l’adversa, comporta que s’estimi en part l’últim motiu del recurs en quan no es fa expressa imposició de les costes produïdes per la demanda dirigida contra ella donada la seva estimació parcial, ni tampoc sobre les generades pel present recurs en estimar-se el mateix en virtut del que disposa el capítol 10 de la Novel·la 82.

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

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

DECIDEIX

ESTIMAR en part el recurs d’apel·lació interposat per la representació de la societat “C., S.L.” amb PARCIAL REVOCACIÓ de la Sentència dictada per l’Hble. Batlle en data 15 de març del 2006, en quan condemnem a la Sra. Soledad M.M. a deixar lliure, vacu i expedit a disposició de la part agent la plaça d’aparcament número 14 i el quartet sota rampa situats al garatge E. radicat a l’avinguda Fiter i Rossell d’Escaldes-Engordany i no fem especial pronunciament respecte de les costes generades per la demanda dirigida contra ella, confirmant els restants pronunciament de la Sentència citada i sense fer especial pronunciament respecte de les costes d’aquesta alçada.

Així per aquesta nostra resolució, de la qual en serà tramés testimoni a l’Hble. President de la Batllia, per al seu coneixement i als efectes escaients, definitivament jutjant, ho pronunciem, manem i signem.-

