-1971-

SENTENCIA de 27 de mar¢ de 2003

Contracte d’arrendament: obligacié de I'arrendador
mantenir I'arrendatari en I's i gaudi pacific de |
objecte del contracte i efectes del seu incomplimen
- Valoracio de la prova

Reunida la Sala Civil del M.l. Tribunal Superior
de Justicia d’Andorra, sota la presidéncia del M I.
Jean Louis VUILLEMIN, i els magistrats M.l. Sr. Ant
BRUGUERA MANTE i M.l. Sr. Joan Manel ABRIL CAMPOY,
adoptat la resolucié seguent:

ANTECEDENTS DE FET

l.- La mercanti PROSUDE, S.L. va formular, en
data 22-11-1996, demanda de judici civil, a tramita
procediment ordinari, contra el Sr. Josep A.M., en
de la qual sollicitava que, degut a la resolucio
unilateral del Sr. A. de la relacié contractual que
vinculava a les parts, li fossin rescabalats els da
perjudicis ocasionats que xifrava en la quantitat d
21.679.728 ptes, amb més la condemna a I'abonament
interessos legals des de la data de la contesta a |
demanda i a I'abonament de les costes processals de
instancia.

La representacid processal del Sr. AM.
interposar demanda, en data 31-1-1997, contra la me
PROSUDE, S.L., en la que exposava que va haver de r
la relacié contractual que el lligava amb PROSUDE,
trobar-se expulsat del seu lloc de treball i que ai
havia generat una série de danys i perjudicis que r
i que xifrava en la quantitat de 2.721.870 ptes, 0
que resultés de la prova a practicar, amb els inter
les costes processals.

va

Il.- La representacio del Sr. A.M. va demanar, en
data 7-2-1997, que es procedis a l'acumulacié de le
actuacions i per Aute de 5-9-1997 es va donar lloc
I'acumulacié de les actuacions num. 222-5/96 i 257-

lll.- Després de la practica d’aquelles proves
que foren admeses i de la presentacid dels respecti
escrits de conclusions, I'Honorable Tribunal de Bat
dictar senténcia, en data 21-6-2002, essent la seva
dispositiva la seguent: “DECIDEIX Que desestimant e
els seus termes la demanda formulada per la procura
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Sra. Carme Sola Molero, actuant en nom i representa
la societat Prosude, S.L., contra el Sr. Josep A.M.
donant lloc a la demanda formulada per aquest darre

la societat, ha de condemnar i condemna la societat
S.L. a pagar al Sr. Josep A. 'import de 26.317,31.

amb els interessos legals guanyats a comptar de la
fermesa de la present resolucié i a I'abonament de
costes judicials causades”.

IV.- La representacié processal de la mercantil
PROSUDE, S.L. ha formulat recurs d’apel-lacio contr
senténcia, de data 21-6-2002, dictada per I'Honorab
Tribunal de Batlles i, en data 20-11-2002, ha prese
seu escrit de conclusions, en el qual sollicita la
revocacié de la senténcia i la condemna al Sr. A.M.
pagament a favor de la recurrent de la quantitat de
21.679.728 ptes (130.297,78 €), amb meés els interes
legals des de la data de contesta a la demanda i am
condemna a I'abonament de les costes processals.

La representacio del Sr. A.M. va formular el seu
escrit de contesta a les conclusions, en data 13-12
va demanar la confirmacié de la sentencia recorregu
imposicio al recurrent de les costes d’aquesta alca

Ha actuat com a magistrat ponent el M.l. Sr. Joan
Manel ABRIL CAMPOY.

FONAMENTS DE DRET

l.- Els motius que addueix la part apel-lant per
a justificar la revocacié de la senténcia sén els s
En primer terme, la recurrent considera que I’'Honor
Tribunal de Batlles ha portat a terme una erronia v
de les proves. En aquest sentit, entén que I'incomp
de les obligacions contractuals és imputable al Sr.
ja que va abandonar el consultori médic el dia 1 de
de 1995 i va refusar instal-lar-se al pis 1,32 del
Isabel Sandy, num. 5. Recorda que des de linici de
relacid contractual es va ocupar el pis 1,22 sense
existis queixa per part del Sr. A., a la vegada que
ocasions el pis 1, 3% s’ocupava per portar a terme
determinades activitats, com ioga. En segon terme,
amb lincompliment imputable al Sr. A., la part rec
sol-licita que la part demandada i recorreguda ha d
satisfer a PROSUDE, S.L. la quantitat de 2 milions
(12.020,24 €) en concepte de garantia bancaria que
obligat a lliurar i que no fou mai lliurada; 217,35
relatiu a la meitat de I'impost de Comerg i Industr
1995, satisfet per la recurrent i els perjudicis de
de I'abandonament del consultori medic abans del te
establert (29-11-1999), que, segons la facturaci6 m
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s’ha de xifrar en 118.060,19 €. En darrer terme, e
recurrent estima que a aquest total reclamat de 130

€ s’ha de sumar les interessos legals des de la con

la demanda i la imposicio al Sr. A. de les costes
processals de ambdues instancies.

Il.- El nus central d’aquest recurs d’apel-lacid
gira entorn a si la prova ha estat valorada de form
correcta per I'Honorable Tribunal de Batlles, tota
que, a judici del recurrent, la resolucié unilatera
Sr. A. no es pot justificar en l'incompliment de le
obligacions de Prosude, S.L., sin0 que aquesta reso
constitueix un incompliment de la relacié contractu
esdevé exclusivament imputable al Sr. A., per la qu
entén que ha d'estimar-se el seu recurs d'apel-laci
condemnar-se a la part apel-lada a I'abonament de |
quantitats que, en concepte de danys i perjudicis,
sol-liciten.

Si aquesta Sala procedeix a analitzar la prova
practicada a les actuacions es poden extreure les

conclusions seguents. Aixi, entre les parts litigan

signar, en data 30-4-1992, un contracte, anomenat ¢
de col-laboraci6 i arrendament, en virtut del qual

S.L. cedeix I'lis del despatx i sales que integren e
consultori médic, ubicat al pis 1,3 2 del carrer Is
Sandy num. 5 i que consta de les instal-lacions, pa
mobles i demés utensilis inventariats al Sr. A., pe
aquest atengui a aquelles persones que concertin 0
concertada una polissa d’'assegurances de Prosude, S
del Sr. P., a canvi de la percepci6 del 30% de la
facturacio de totes les visites, tractaments, inter

o altres activitats meédiques que realitzi el Dr. A.

27 i 28). L’'esmentat conveni fou modificat, en data
1994, on es variaven els pactes cinque i vuite del

de tal forma que s’establia la contraprestacio a re

la facturacio dels auxiliars, aixi com el repartime

les despeses que aquests originessin i es fixava co
termini final de la relacié contractual, excepte pr

la data de 29-11-1999. En segon terme, s’ha de dest

a extrem rellevant per a la resolucié del present r
d’apel-lacio, que si bé en el contracte signat per
parts, a la sol-licitud d’obertura de comerc¢ o inda

a la tarja de visita del Dr. A. es feia constar que

on es desenvolupava la seva activitat era el pis 1,
realitat el consultori médic es trobava instal-lat

1,22, com aixi resulta de la confessié en judici de

(foli 206, posicié 14), on manifesta que ell tenia
consultori al pis 1,22 i que si bé el local era to
conjunt, ell accedia per la porta del 1,22, i que d
(posicié 17) només utilitza una part del mateix. |

extrems van venir constatats per la prova d’inspecc
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ocular portada a terme per 'Honorable Batlle Ponen
efecte, de 'acta d’inspeccié ocular es conclou (fo

i 249) que en el moment de la inspeccio el pis 1,32

obres i que les comunicacions entre el pis 1,22 i e

1,32 es troben tapiades, pero que abans, i d'acord
croquis que s'acompanya, s'observa com s’utilitzava
consultori médic tot el pis 1,22 i part del pis 1,3

que feia referéncia a sala d’espera i massatges. En

lloc, del material probatori també s’extreu que Ia
mercantil PROSUDE, S.L. no era propietaria del pis
sind que era arrendataria del mateix, i gaudia d’'un

de compra per adquirir-lo. 1 que, arrel d'un proced
judicial instat pel propietari del pis 1,22 es va h

lliurar la possessio de I'esmentat pis (cf. foli 23

la qual cosa va comunicar a PROSUDE, S.L. la seva v

de resoldre la relacié contractual que els vinculav
Davant I'esmentada comunicaci6 PROSUDE, S.L. li con

que les consultes i els actes medics s’haurien de

desenvolupar al pis 1,32 i afegien que comunicarien
propietari del pis 1,22 que porti a terme les separ
dels pisos oportunes.

Per consegilent, aquesta Sala ha de concloure que

PROSUDE, S.L., cedia I'is d'un consultori médic, am
instal-lacions, material i parament adient per a la
practica de la medecina, a canvi d'una contrapresta

30% de la facturaci6. | d’aqui resulta que una de |
obligacions principals de la part arrendadora consi

el manteniment de I'Gs i el gaudi pacific de I'immo
cedit en arrendament. Consta acreditat que la merca

PROSUDE,S.L. va incomplir amb aquesta obligacio que

subjectava, tota vegada que va permetre que es proc
desnonament del Dr. A. i que no va ésser fins a aqu
moment quan va pretendre que el consultori s’instal

el pis 1,32 | aquesta actitud només pot ésser qual
d'incomplidora perqué no manté a l'arrendatari en |
gaudi pacific del bé, com s’exigeix al Digest 19,2,
Aixi correspon a l'arrendador la proteccido front a
pertorbacions que puguin provenir de tercers, aixi
abstenir-se ell mateix d’obstaculitzar aquest Us i
pacific. En aquest darrer sentit, aquesta Sala ja s
pronunciat a les sentencies de 16-5-1996 i 10 de ju
1999. |, per altra banda, perqué I'actitud de la me
PROSUDE, S.L. de voler que es continués l'activitat
al pis 1,3 hauria exigit que préviament s’hagués ha
aquest pis com a consultori, el que no resulta que
esdevingut (cf., acta d’inspeccio ocular), a la veg
hauria de possibilitar que el consultori médic disp
'espai necessari pel seu funcionament, la qual cos
esdevindria dificil, si resulta que ocupava tot el

i part del pis 1,32. Aixi ho confirmen els testimon

D.O. (foli 299 al revers) i les Sres. Ramon C. (fol
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C.R. (foli 298 al revers), a la vegada que també la
testifical de la secretaria del Dr. A., Sra. M.M. (
296, al revers).

En conseqliencia, no es pot acollir I'argument de
la part apel-lant segons el qual la resolucio del ¢
es va produir per una causa exclusivament imputable
A., sin6 que fou la conducta de la mercantil PROSUD
la que va justificar, davant I'incompliment de les
obligacions principals, que el Sr. A. procedis a re
la relacié contractual que els vinculava i a demana
mitjancant les presents actuacions, els danys i per
gue I'actuacié de PROSUDE, S.L. li va ocasionar.

lll.- El rebuig del primer motiu d’apel-laci6 fa
innecessari I'analisi dels demés, tota vegada que a
s’orienten a sol-licitar la indemnitzacio que corre
a PROSUDE, S.L. si I'incompliment fos imputable al
la qual cosa no ha restat provada, sin6é al contrari
com els interessos i les costes si la seva pretensi
triomfat.

Per conseglent, la desestimacié del recurs
d’'apel-laci6 comporta la confirmacié integra de la
senténcia contra la qual es recorre i aixo es tradu
la imposicié a la part recurrent de les costes d'aq
segona instancia, com es sustenta al Codi 7,51,5.

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

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

DECIDEIX

Que hem de desestimar i desestimem el recurs
d’apel-laci6 que ha interposat PROSUDE, S.L. contra
senténcia que va dictar 'Honorable Tribunal de Bat
Secci6 Civil, el dia 21 de juny de 2002, que es con
tots els seus extrems, amb imposicio de la totalita
costes processals a la part apel-lant.

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