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Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 12).
‘ ¥ ¥ % Sentencia num. 335/2011 de 9 mayo
H RJ\2011\3850

ARRENDAMIENTO URBANO: RENUNCIA DE DERECHOS: procedencia: renuncia expresa y por
escrito a los derechos de tanteo, retracto e impugnacion: conocimiento por las partes de lo que estaban
pactando y a lo que se estaba renunciando, siendo esta renuncia valida por ser una renuncia a
derechos que la legislacion reconoce al arrendatario, adquiriendo el contratante que renuncia esta
condicion desde el momento de la firma del contrato. JURISPRUDENCIA: valor complementario no
negado por la sentencia recurrida: apoyo de su decision en una sentencia de esta Sala relativa a un
supuesto idéntico al planteado en el procedimiento para considerar que la renuncia del retracto
arrendaticio no es valida: decision apoyada en la argumentacion de la sentencia citada, que esta
sustentada por distintas sentencias de esta Sala.

Jurisdiccion: Civil
Recurso de Casacion num. 1770/2007

Ponente: Excmo Sr. juan antonio xiol rios

El Tribunal Supremo declara haber lugar al recurso de casacion interpuesto contra la
Sentencia de fecha 15-06-2007 dictada por la Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de
Barcelona, casandola.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a nueve de Mayo de dos mil once.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, constituida por los sefiores al margen anotados, el
recurso de casacion que con el n.° 1770/2007, ante la misma pende de resolucion, interpuesto por MEST
28 2003 S.L. y TRABIS EMPRESA CONSTRUCTORA S.L., representado por el procurador D. Luis de
Villanueva Ferrer contra la sentencia dictada en grado de apelacion, rollo n.° 681/2006, por la Audiencia
Provincial de Barcelona, seccion 4%, de fecha 15 de junio de 2007 ( PROV 2007, 285997) , dimanante del
juicio ordinario n.° 1009/2004 del Juzgado de Primera Instancia n.° 55 de Barcelona . Comparece la parte
recurrida D. Clemente y D. Isidro representada por la procuradora D.2 Maria Blanca Grande Pesquero.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO

.- El Juzgado de Primera Instancia n.° 55 de Barcelona dicté sentencia de 2 de junio de 2006, en
procedimiento n.° 1009/2004 , cuyo fallo dice:

«Desestimant la demanda interposada pel Don. Clemente i el Sr. Isidro contra Trabis Empresa
Constructora, S.L. i Mest 28 2003, S.L., absolc les demandades.

Estimant la demanda reconvencional interposada per Trabis Empresa Constructora, S.L. i Mest 28
2003, S.L. contra Don. Clemente i el Sr. Isidro , declaro resolt el contracte d#arrendament de local de
negoci de la finca del PASSEIG000 num. NUMOOQO per la causa 7a de l#art. 114 de la LAU de 24 de
desembre de 1964 (obres inconsentides), i condemno els demandats a desallotjar la finca dins del termini
legal, amb adverténcia de llancament.

Imposo Don. Clemente i el Sr. Isidro les costes de la demanda i de la reconvencio».
SEGUNDO

.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de Derecho:
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«Primer.- La demanda de retracte:

» Clemente i Isidro son arrendataris de la finca del PASSEIG000 nim. NUMOOO de Barcelona en virtut
del contracte d#arrendament de local de negoci que van celebrar el 21 de maig de 1984 amb I#aleshores
administrador de la propietat. Per la seva data de celebracio el contracte esta subjecte a la prorroga
forcosa regulada a la LAU de 24 de desembre de 1964 .

»Trabis Empresa Constructora, S.L. i Mest 28 2003, S.L son les actuals propietaries de la finca, des
gue van comprar-la als anteriors propietaris el 29 d#octubre de 2004 a I#escriptura de cessio de drets
d#opcio de compra i compravenda en exercici de I# esmentat dret d#opcié atorgada davant del notari
Daniel Tello Blanco (nim. de protocol 3.168) pel preu de 1.063.791,40 #.

»Segon.- Els arrendataris senyors Clemente i Isidro exerciten l#acci6 de retracte arrendatici de |# art.
47 de la LAU de 1964 sollicitant que es condemni les compradores Trabis Empresa Constructora, S.L. i
Mest 28 2003, S.L. a que atorguin al seu favor la corresponent escriptura de retracte o subrogacio de la
venda. Amb la demanda han aportat aval bancari per import d'1.154.213,70 #, que compren el preu de la
compravenda més 90.422,30 # calculats prudencialment per la part per a les despeses d#aquesta. Els
arrendataris van tenir coneixement de la venda en virtut de la notificacié que els va efectuar el notari
mitjan¢ant el lliurament d#un copia del document.

»Les actuals propietaries de la finca del PASSEIG000 nium. NUMOOQO , Trabis Empresa Constructora,
S.L. i Mest 28 2003, S.L., s#oposen al retracte allegant manca de legitimacid activa dels arrendataris per
la seva renlncia al retracte a la clausula 29.c) de les condicions annexes del contracte d#arrendament de
21 de maig de 1984 i, subsidiariament, també impugnen el preu del retracte i [#import de l#aval aportat
de contrari.

»Tercer.- Ambdues parts estan d#acord que atesa la data del contracte d#arrendament i el contingut
de la Disposicié transitoria tercera, apartat A), de la vigent LAU de 24 de novembre de 1994, és
d#aplicacio la LAU de 24 de desembre de 1964 .

»Diu I# art. 47 de la LAU de 1964 : 1. En los casos de venta por pisos aunque se transmitan por
plantas o agrupados a otros, podra el inquilino o arrendatario utilizar el derecho de tanteo sobre el piso o
locales que ocupare, en el plazo de sesenta dias naturales a contar del siguiente al en que se le notifique
en forma fehaciente la decisién de vender o ceder solutoriamente la vivienda o local de negocio
arrendado, el precio ofrecido por cada piso o local, las condiciones esenciales de la transmision y el
nombre, domicilio y circunstancias del comprador. 2. Cuando en la finca sélo existiera una vivienda o
local de negocio, su arrendatario tendra el mismo derecho.

»Cal afegir que I# art. 6.3 de la mateixa Llei diu que seran renunciables els beneficis que la Llei
confereix als arrendataris de local de negoci, tret del de prorroga del contracte d#arrendament.

»D#altra banda, la clausula de renuncia impresa dins les condicions annexes al contracte
d#arrendament és del segiient tenor: c) Renuncias En uso de la facultad que le reconoce el parrafo 3° del
articulo 6° del Decreto de 13 de abril de 1956, y modificacion de 11 de junio de 1964 de la LAU, el
arrendatario hace expresa renuncia de: (...) 29a Los derechos de tanteo, retracto o impugnacién
establecidos en el Capitulo VI y para todos los supuestos de venta, donacién, adjudicacién de la finca o
del local arrendado, que el citado capitulo hace mencién.

»La demanda dels senyors Clemente i Isidro sosté la nullitat de ple dret de I#esmentada clausula
contractual 29a per tres motius: a) Contracte d# adhesié: clausula abusiva i per tant nulla de ple dret; b)
renlncia de drets: la doctrina exigeix que la rentncia s#hagi produit de forma clara, expressa i
contundent, i c) inexisténcia del dret de retracte fins al moment en qué es formalitza la transmissié de
I#objecte arrendat: impossibilitat de rendncia a simples expectatives de dret.

»A continuacié passarem a examinar cadascun d#aquests motius.

»a) La part sosté que les condicions annexes al contracte d'arrendament constitueixen un contracte
d#adhesié atés que es tracta d#un imprés confeccionat pel Collegi d#Administradors amb la finalitat
d#ésser incorporat a una pluralitat de contractes, amb la qual cosa de conformitat amb I# art. 1 de la Llei
7/1998, de 13 de marg, esta sotmesa a la normativa de les condicions generals de la contractacié i de
conformitat a la Disposicié addicional primera, apartat 13, de la Llei 26/1984, de 19 de juliol, de defensa
dels consumidors i usuaris (Clausulas abusivas: (...) 13. La imposicion de renuncias a la entrega de
documento acreditativo de la operacion), és una clausula abusiva i com a tal nul-la de ple dret a tenor de
I#art. 10 bis d#aquesta darrera Llei.

»Tanmateix cal desestimar aquest primer motiu: En primer lloc, perqué la clausula contractual no fa
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més que reproduir en forma convencional alld que ja estava previst en forma especifica a I# art. 6.3 de la
LAU de 1964 i esta previst de manera generica a I# art. 6.2 del CC

En segon lloc, perqué de les manifestacions dels senyors Clemente i Isidro i del testimoni Alexis (un dels
copropietaris de la finca a la data del contracte d#arrendament, administrador de fet de la finca des de
I#any 1989, i un dels venedors que va transmetre la finca a |#escriptura de compravenda de 29
d#octubre de 2004) es desprén que al formalitzar el contracte d#arrendament totes les parts contractants,
inclosos els dos arrendataris senyors Clemente i Isidro , eren plenament conscients que la clausula de
rendncia estava inclosa dins de les condicions annexes al contracte. En tercer lloc, perqué si en un
contracte d#arrendament les parts contractants decideixen per comoditat utilitzar I#impres tipus del
Collegi d#Administradors de Finques -com d# altra banda es continua fent en forma habitual en
l#actualitat--, aix0 no implica que ens trobem davant d#un contracte d#adhesié, més tenint en compte en
el suposit que ens ocupa que les parts contractants hi van afegir fins a vuit disposicions addicionals
modificatives de les impreses, el que palesa la capacitat negociadora de la part arrendataria. En quart
lloc, perque tant la Llei 7/1998 com la Llei 26/1984 no s6n d#aplicacio al ser posteriors en el temps al
contracte d#arrendament litigios i, a tenor de I# art. 3.2 del CC , no tenir les normes legals eficacia
retroactiva (en aquest sentit les sentéencies de les Audiéncies Provincials de Guipuscoa de 9 de maig de
2005, de Castell6 de 29 de setembre de 2004 i de Murcia d#1 de febrer de 2000) En cinqué i dltim lloc,
perqué la Llei 26/1984 de defensa de consumidors i usuaris no és d#aplicacio als senyors Clemente i
Isidro atés que aquests van concertar el contracte d#arrendament en el desenvolupament de la seva
activitat d#empresaris, per tal de destinar-lo a local d#oci, amb la qual cosa no els és aplicable la
normativa legal de defensa dels consumidors.

»b) La part sosté que la renlincia també és nul-la perqué no es va produir de manera clara, expressa i
contundent, tal com exigeix la doctrina:

»Nogensmenys també cal refusar aquest argument: En primer lloc, perque el redactat de la clausula
contractual litigiosa és prou clar, precis i contundent perque no admeti cap mena de dubte sobre quines
son les seves conseqiiéncies juridiques. El fet que formi part d#un impres tipus no desvirtua la seva
contundencia. En segon lloc, perque totes les fulles de les condicions annexes estan signades per les
dues parts contractants, la qual cosa també pressuposa un plus de coneixement. En tercer lloc, perqué el
fet que a les vuit condicions addicionals incloses a continuacié hom modifiqués algunes de les condicions
annexes impreses anteriors, també implica que al formalitzar el contracte ambdues parts posseien un
suficient coneixement i comprensié de les condicions annexes.

»C) La part sosté també que la clausula de renulincia és nulla perqué no es pot renunciar per avangat a
simples expectatives de dret com el dret de retracte, que no neix al mén del dret fins que es produeix la
transmissio de la propietat de la finca. En defensa de la seva tesi la part cita la STS d#11 d#octubre de
2001 .

»Tanmateix aquest darrer motiu de nullitat no pot cérrer millor sort que els anteriors. En primer lloc,
perqué com diu la senténcia.de [#AP de Barcelona de 20 de juny de 1988 I#arrendatari adquireix el dret
de retracte al moment de subscriure el contracte d#arrendament, sens perjudici que no el pugui exercir
fins que no es produeix el pressupost legal de la transmissié. En segon lloc, perqué és perfectament
admissible renunciar per avanc¢at a un dret d#exercici eventual i futur, sempre que es tracti d#un dret ja
reconegut a la legislacié vigent en el moment en qué hom efectua la rentncia i que al fer-ho no es
contrariin normes juridiques imperatives ni, tal com indica I# art. 6.2 del CC , es contrariin tampoc
l#tinterés, I#ordre public ni es perjudiqui a tercers. En tercer lloc, perqué la interpretacio estricta de la
rendncia que efectua la STS d#11 d#octubre de 2001 -citada per la part actora-- entenc que és contraria
a l#tesperit de I# art. 6.3 de la LAU de 1964 i en la majoria dels casos de retracte arrendatici suposaria en
la practica deixar sense eficacia la previsié de I' art. 6.3 de la LAU ja que un cop realitzada la venda de I#
art. 47 de la Llei, si a [#arrendatari no li interessa exercitar el retracte, el més normal sera no que renuncii
expressament al dret, siné que simplement deixi passar el termini legal de seixanta dies sense
exercitar-lo. En quart lloc, perqué actualment la majoria de la jurisprudéncia menor de les Audiéncies i
sobretot de [#AP de Barcelona -part de la qual ha estat relacionada a I#escrit de contestacio a la
demanda-- és favorable a I#admissié de la renancia contractual del dret de retracte, pels mateixos o
semblants motius que he citat més amunt. De fet, el lletrat director dels senyors Clemente i Isidro , Sr.
Contijoch, era de la mateixa opini6 I#any 1995 al seu llibre "Alquileres y Arrendamientos. Problemas y
Soluciones" citat de contrari. Tomant a la STS d#11 d#octubre de 2001 citada per la part retraient, cal
indicar que, per exemple, la senténcia del mateix TS de 9 d#abril de 1999 diu exactament el contrari, aixo
és admet la rendncia del dret de retracte al contracte d#arrendament i, d#altra banda, cal també tenir
present que una sola senténcia del TS no constitueix jurisprudéncia atés que I' art. 1.6 del CC exigeix que
es tracti d#una doctrina establerta de manera reiterada.

05 de octubre de 2011



»Per Ultim, del fet que les compradores Trabis Empresa Constructora, S.L. i Mest 28 2003, S.L.
comuniquessin l#escriptura de compravenda als arrendataris no es pot deduir que els reconeixien el dret
de retracte -com ja diu la propia escriptura-, atés que a l#empara de |# art. 55 de la LAU de 1964 estaven
legalment obligades per poder inscriure la transmissié del domini al seu favor al Registre de la Propietat.

»Quart.- Aixi doncs, com a resum de les consideracions exposades al fonament juridic anterior, cal
concloure que la clausula de rentncia del retracte que els senyors Clemente i Isidro van subscriure
juntament amb les altres clausules contractuals al formalitzar el contracte d#arrendament el 21 de maig
de 1984 és plenament valida i eficag, els obliga, i, per tant, implica que cal desestimar la demanda de
retracte.

»Cinque.- Atesa la desestimacié de la demanda de retracte, a tenor de I# art. 394 de la LEC cal
imposar-ne les costes als senyors Clemente i Isidro .

»Sisé.- La demanda reconvencional de resolucié del contracte d#arrendament per danys dolosos i
obres inconsentides:

»Les demandants en reconvencié exerciten I#accid de resolucio del contracte d'arrendament de 1# art.
114.7 de la LAU de 1964 ja que alleguen que els arrendataris senyors Clemente i Isidro . han causat
danys dolosos a la finca i han efectuat obres sense el consentiment de l#arrendador que n#han modificat
la configuracié o n#han debilitat la naturalesa i resisténcia dels materials emprats en la construccié.

»Els demandats senyors Clemente i Isidro sostenen que totes les obres que es van efectuar a la finca
ho van ser amb el consentiment de la propietat, aixi com que amb posteriorment a aquest consentiment
no n#han efectuat d#altres compreses dins de la causa resolutoria.

»Recordern que I# art. 114 de la LAU de 1964 diu que el contracte d#arrendarnent urba, sigui
d#habitatge o de local de negoci, es podra resoldre a instancia de l#arrendador per alguna de les causes
seglents: (...) 7a. Cuando el inquilino o arrendatario, o quienes con él convivan, causen dolosamente
dafios en la finca; o cuando lleven a cabo, sin consentirniento del arrendador, obras que modifiquen la
configuracion de la vivienda o del local de negocio, o que debiliten la naturaleza y resistencia de los
materiales empleados en la construccion.

»Sete.- Per centrar la qliestid, paga la pena destacar els segiients fets, admesos per les parts o que
han quedat provats en el plet:

»a) L#edifici de la finca del PASSEIG000 nium. NUMOOQO és una torre aillada d#estil modernista amb
jardi, que data de comencaments del segle xx. Al contracte d#arrendament de la finca com a local de
negoci celebrat el 21 de maig de 1984 hom va fer constar que aquesta es destinava Unicament i
exclusiva a "café de arte - musical". Anteriorment la finca havia estat destinada a habitatge. A les
condicions addicionals afegides expressament a les annexes al contracte d#arrendament. Es van
incloure expressament, entre d#altres, els seglients pactes: Primera.- El arrendatario podré realizar las
obras de mejora y adecuacioén de la finca a los propios fines del arrendamiento de conformidad con la
memoria aprobada por la propiedad y de acuerdo con los criterios de la direccion facultativa, por lo cual
en cualquier modificacién de la memoria, por minima que fuere, debera recabar el consentimiento
expreso y por escrito de la propiedad. Séptima.- Debe entenderse a todos los efectos que cualesquiera
modificacion del vallado, jardineria, fachada, etc., o instalacion de cualesquiera elementos de reclamo
publicitario sin permiso expreso y por escrito de la propiedad, dara lugar a la resolucion inmediata del
contrato.

»b) Els arrendataris han efectuat en dues ocasions obres amb consentiment de la propietat: Les
primeres, en els mesos posteriors a haver llogat la finca per adequar les instal-lacions del que abans era
una torre unifamiliar destinada a habitatge al negoci de "café de arte - musical" anomenat "Bar Els
Til-lers" que hi van installar. Les segones, l#any 1989, quan després d#haver obert una porta a la tanca
del Passeig dels Til-lers sense permis de la propietat, van arribar a un acord escrit amb aquesta
(document niim. 3 de la contestacio6 a la reconvencio) pel qual la propietat els va autoritzar la porta amb
l#afegit del pintat de la facana de la torre i la collocaci6 de veles i ombrelles al jardi. La torna fou un
increment de 30.000 ptes en el lloguer mensual.

»C) A [#época que es va formalitzar el contracte d'arrendament, la finca estava afectada per
I#Ajuntament com a futur vial. Tanmateix l#any 2000 [#Ajuntament la va incloure dins del Pla Especial de
Protecci6 del Patrimoni Arquitectonic de la ciutat de Barcelona, amb les seglents obligacions pels
ocupants: manteniment del volum, fagana i decoracions interiors originals; recuperacio de les textures i
colors originals de les facanes; unificacio, en materia i color, dels tancaments i persianes; i amb
l#advertencia que qualsevol intervencié requeriria la realitzacié d#una memoria d#investigacio i cerca
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historica que justifiqués i documentés les parts originals, definir les modificacions posteriors i la seva
integracio en la proposta sollicitada (document nim. 1 de la reconvencio).

»d) L#any 2004 els senyors Clemente i Isidro van canviar l#orientacio del negoci que explotaven a la
finca, la qual cosa comporta la realitzacié de les corresponents obres de reforma; i el que abans
s#tanomenava "Bar Els Til-lers" va passar a ser la sala "Elephant".

»Vuité.- A tenor de la documental obrant a les actuacions aportada per l#actora reconvencional (la
diversa documentacié administrativa de I#Ajuntament de Barcelona, de la que resulta que la Corporacio
ha incoat més d#un expedient als arrendataris per diverses infraccions de la normativa municipal; els
planols presentats pels arrendataris a [#Ajuntament l[#any 1984 per legalitzar les obres de reforma; les
fotografies de la finca corresponents a diverses époques -tanmateix, cap d' elles de la data del contracte
d#arrendament--); les manifestacions en la vista del judici dels arrendataris senyors Clemente i Isidro i,
com a testimoni, de I#anterior copropietari i administrador de fet de la finca, Alexis ; i, sobretot, de les
pericials del perit dels arrendataris, Balbino (document nim. 10 de la contestacid a la reconvenci6), i del
perit judicial, Humberto (al foli 300 de les actuacions), sotmeses a la contradiccié de les parts a la vista
del judici, i apreciades en aquesta resolucié segons les regles de la sana critica, entenc que malgrat les
dificultats ha quedat provat que els arrendataris senyors Clemente i Isidro han realitzat les obres que
indicaré a continuacié, sense permis de la propietat, en data indeterminada pero en tot cas amb
posterioritat a les obres d#adequacio de la finca realitzades amb autoritzacié de la propietat al
comencament de la relacié arrendaticia l#any 1984, i que tampoc no estan incloses en l#autoritzacio de
28 d#abril de 1989:

»A) Obres portades a terme al jardi i mur de la finca:

»1.- S#ha canviat la configuracié del mur que delimita la finca: en el que s#han tallat
indiscriminadament els suports de ferro preexistents i en el seu lloc, des de I# interior, s#ha aixecat
l#algada del mur mitjangant taulons de fusta o mitjangant la installacié d#una estructura de ferro formant
varetes. 2.- S#ha practicat un sistema d#installacions eléctriques i de desguas (pluvial i fecal) al llarg del
subsol del jardi. 3.- S#ha procedit a la installacié d#una tarima de fusta, que necessariament per
guestions d#estabilitat i seguretat a d#anar collada a elements fixes de la finca, a tota la superficie del
jardi. 4.S#ha substituit el cobert preexistent al jardi, almenys pel que fa als pilars metallics preexistents,
que s#ha substituit per pilars de fusta. 5.- S#han efectuat diverses construccions al jardi amb diversos
materials, collades al terra (carpes, privés, offices, un petit pont). 6.- S#han installat dos contenidors
adaptats a serveis sanitaris per al public, connectats a la xarxa de desguas de la finca. 7.- S#ha installat
un diposit de gas-oil. 8.- S#ha modificat l#escala d#accés a I' edifici, almenys folrant-la tota ella de fusta.

»B) Obres portades a terme a l#edifici:

»1.- S#ha modificat la porta d#accés a l#edifici de la fagcana del carrer G. Collins: s#ha canviat el
tancament original per una porta i un element de vidre corredis. 2.- S#ha construit una paret darrera de la
barra de la planta baixa amb I#objecte de tapar les instal- lacions d#aire condicionat i altres existents
darrera, i s#hi ha practicat una porta d'accés. 3.- L#escala d#accés a la planta superior s#ha cobert amb
fusta en la qual s#han installat llums d#emergéncia a les contra empremtes. 4.- S#ha installat un urinari a
la planta superior, on abans estava I#antic vestidor del personal i s#ha modificat la distribucié d#aquesta
zona de serveis. 5.- S#ha installat un nou sistema d#aire condicionat, per a la qual cosa ha calgut foradar
parets de carrega. 6.- S#han tallat les bigues de fusta que suporten el rafec de la coberta per I#interior de
I#edifici.

»Per raons de sistematica, he partit de la llista efectuada al fet quart de la demanda de reconvencio
(com també va efectuar el perit dels arrendataris, Balbino ). Aquelles obres de la llista de I#actora
reconvencional no incloses en la meva relacio entenc que bé no han quedat prou acreditades o bé que
per la seva naturalesa no infringeixen # art. 114.7¢ de la LAU ).

»Nové.- Els arrendataris no han causat dany dolosos o intencionats a la finca (primer incis de la causa
7a de l#art. 114 de la LAU ), per a la qual cosa caldria un plus de malicia inexistent en aquest cas.
Tanmateix les obres relacionades en el fonament juridic anterior --algunes d#elles singularment, i en tot
cas, pel seu nombre i importancia, totes elles en el seu conjunt-- suposen una palesa modificacié de la
contiguracié i estructura tant del jardi com de I#editici de la finca del PASSEIG000 nim. NUMOOO , per la
qual cosa, de conformitat a I# art. 114.7a de la LAU de 24 de desembre de 1964 i la jurisprudencia que
ha vingut interpretant I#esmentat precepte, constitueixen causa resolutoria del contracte d#arrendament
de 21 de maig de 1984, el que implica que cal estimar la demanda reconvencional.

»Deseé.- De conformitat amb I# art. 394 de la LEC , cal imposar també les costes de la reconvencio als
senyors Clemente i Isidro ».
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.- La Seccién 4.2 de la Audiencia Provincial de Barcelona, dictd sentencia_de 15 de junio de 2007 (
PROV 2007, 285997) sidro , eren plenament conscients que la clausula de rendncia estava inclosa dins
de les condicions annexes al contracte. En tercer lloc, perqué si en un contracte d#arrendament les parts
contractants decideixen per comoditat utilitzar I#imprés tipus del Collegi d#Administradors de Finques
-com d# altra banda es continua fent en forma habitual en #actualitat--, aixd no implica que ens trobem
davant d#un contracte d#adhesié, més tenint en compte en el suposit que ens ocupa que les parts
contractants hi van afegir fins a vuit disposicions addicionals modificatives de les impreses, el que palesa
la capacitat negociadora de la part arrendataria. En quart lloc, perqué tant la Llei 7/1998 com la Llei
26/1984 no s6n d#aplicacio al ser posteriors en el temps al contracte d#arrendament litigids i, a tenor de
I#, en el rollo de apelacién n.° 681/2006 , cuyo fallo dice:

«Estimando el recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de D. Isidro y D.
Clemente contra la sentencia dictada en fecha 2 de junio de 2006, por el Juzgado de Primera Instancia
numero 55 de Barcelona , en autos de procedimiento ordinario numero 1009/2005, debemos revocar y
revocamos dicha resolucién, y en su lugar, estimando la demanda inicial dictamos la presente por la que:

»a) Declaramos el derecho de los demandantes D. Isidro y D. Clemente a retraer la finca ubicada en el
PASSEIG000 , nimero NUMOOO , de Barcelona, adquirida por las demandadas Trabis Empresa
Constructora S.L. y Mest 28 2003, S.L., en méritos de escritura de compraventa autorizada por el notario
de Barcelona D. Daniel Tello Blanco, en fecha 29 de octubre de 2004, con el nimero 3.168 de su
protocolo, inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 19 de Barcelona, en el tomo NUMOO1 del
archivo, libro NUMO0O02 de la seccion 32, folio NUMO0O03 , finca nimero NUMO004 .

»b) Se condena a las demandadas Trabis Empresa Constructora S.L. y Mest 28 2003, S.L. a fin de que
procedan a otorgar la correspondiente escritura de retracto o subrogacion de la citada transmisién con el
apercibimiento que en caso de no hacerlo en el término de 20 dias a partir de la fecha de la sentencia,
dicha escritura sera otorgada en su nombre y rebeldia por el Juzgado, previo pago de la cantidad de
1.063.791,40 euros, asi como, de la cantidad de 127.426,38 euros mas, en concepto de gastos que la
operacion ha supuesto para las demandadas, y con asuncion de conservar la finca objeto de retracto
segun lo prevenido en el articulo 51 del TRLAU .

»Desestimando el recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de D. Isidro y D.
Clemente contra los autos dictados los autos, en fechas 16 de noviembre de 2005 y 27 de febrero de
2006, por el Juzgado de Primera Instancia nimero 55 de Barcelona, en autos de procedimiento ordinario
ndmero 1009/2005 , debemos confirmar y confirmamos ambas resoluciones.

»Todo ello, imponiendo a la parte demandada las costas correspondientes a la demanda principal y sin
hacer expresa imposicion de las costas causadas por la demanda reconvencional, manteniendo la
imposicion de costas a la parte demandante del incidente sobre cuestion procesal de litispendencia, y sin
hacer expresa imposicion de las costas de la segunda instancia».

Dicho fallo fue aclarado por auto de 27 de junio de 2007 en el siguiente sentido: donde dice "estimando
la demanda inicial dictamos la presente por la que...", debe decir: "estimando la demanda inicial y
desestimando la demanda reconvencional, dictamos la presente por la que...".

CUARTO
.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos juridicos:

«Primero.- Los demandantes D. Isidro y D. Clemente ejercitan demanda de juicio de retracto
arrendaticio, de acuerdo con el articulo 48 del TRLAU de 1964 , contra la entidad Trabis Empresa
Constructora S.L. y Mest 28 2003, S.L., con relacion al inmueble sito en el PASSEIG000 nimero
NUMOOO , de Barcelona.

»A tal pretension se opone la parte demandada con fundamento en los siguientes motivos: a) falta de
legitimacién activa de la parte actora, por cuanto no ostentan la titularidad de la relacién juridica en virtud
de la cual accionan contra las demandadas: en virtud de renuncia expresa D. Isidro y D. Clemente
carecen de derecho alguno de retracto, imposibilitAndose con ello el ejercicio de la accién que dicho
derecho confiere a sus titulares; b) falta de legitimacién pasiva pese a la compra de la finca objeto de
esta litis por parte de Mest 28 2003, S.L. y de Trabis Empresa Constructora S.L.; c) sobre la accién de
retracto ejercitada: Justa causa por la que las demandadas notificaron a los inquilinos la operacién de
compraventa; d) sobre el precio del retracto; e) sobre la consignacion del precio del retracto; f) plena
validez de la clausula 29 del contrato de arrendamiento.
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»Al mismo tiempo, la parte demandada, Mest 28 2003, S.L. y Trabis Empresa Constructora S.L.,
formula reconvencién interesando la resolucién del contrato de arrendamiento existente sobre el local sito
en la PASSEIG000 niumero NUMOOO , de Barcelona, por obras no consentidas.

»La sentencia de instancia razona: 1) que la renuncia al derecho de retracto contenida en el contrato
de arrendamiento es perfectamente valida y eficaz lo que obliga a desestimar la demanda principal; 2) en
cuanto a la demanda reconvencional por dafios dolosos y obras no consentidas, concluye: A) obras
llevadas a cabo en el jardin y en el muro de la finca: 1.- se ha cambiado la configuracion del muro que
delimita la finca, en el que se han cortado indiscriminadamente los soportes de hierro preexistentes y en
su lugar, desde el interior, se la levantado la altura del muro mediante tablones de madera o mediante la
instalacion de una estructura de hierro formando varitas; 2.- se ha practicado un sistema de instalaciones
eléctricas y de desagie pluvial y fecal a lo largo del subsuelo del jardin; 3.- se ha procedido a la
instalacion de una tarima de madera que necesariamente por cuestiones de estabilidad y de seguridad
debe ir anclada a elementos fijos de la finca, en toda la superficie del jardin; 4.- se ha sustituido la
cubierta preexistente en el jardin, al menos respecto de los pilares metdlicos preexistentes, que se han
sustituido por pilares de madera; 5.- se han efectuado diversas construcciones en el jardin, con
materiales distintos, ancladas en el suelo (carpas, privados, offices, un pequefio puente); 6.- se han
instalado dos contenedores adaptados a servicios sanitarios para el piblico, conectados a la red de
desagie de la finca; 7.- se ha instalado un depdsito de gasoil; 8.- se ha modificado la escalera de acceso
al edificio, al menos forrandola toda ella de madera; B) obras llevadas a cabo en el edificio: 1.- se ha
modificado la puerta de acceso al edificio de la fachada de George Collins: se ha cambiado el cierre
original por una puerta y en elemento de cristal corredero; 2.- se ha construido una pared detras de la
barra de la planta baja con objeto de tapar las instalaciones de aire acondicionado y otras existentes
detras y se ha practicado una puerta de acceso; 3.- escalera de acceso a la planta superior se ha
cubierto con madera en la cual se han instalado luces de emergencia; 4.- se ha instalado un urinario en la
planta superior donde antes estaba el vestuario del personal y se ha modificado la distribucion de esta
zona de servicios; 5.- se ha instalado un nuevo sistema de aire acondicionado, para lo cual se ha debido
agujerear paredes de carga; 6.- se han cortado las vigas de madera que soportan la cubierta por el
interior del edificio.

»En base a lo anterior, desestima la demanda, y estima integramente la reconvencién, declarando
resuelto el contrato de arrendamiento existente sobre el local sito en el PASSEIG000 numero NUMO0QO ,
de Barcelona, por obras no consentidas, condenando a los demandantes a desalojar la finca dentro de
término legal, con imposicion de las costas del procedimiento.

»Frente a la citada resolucion, se alza la parte demandante interponiendo recurso de apelacion en el
gue alega: a) inexistencia de expresa renuncia al derecho de retracto: no puede afirmarse la renuncia
clara, expresa y contundente exigida por la Jurisprudencia para que se haya producido la renuncia a uno
de los derechos indiscutiblemente otorgados por la LAU a los arrendatarios: el derecho de retracto. La
renuncia debe entenderse nula por no cumplir los requisitos de claridad y contundencia exigidos por la
ley; en el mismo contrato, se pact6é una duraciéon de 10 afios, considerando ambas partes la irrelevancia
de dicho plazo pues el contrato estaba sujeto a prorroga forzosa; del mismo modo, creyeron que era
irrelevante la renuncia efectuada en la clausula 29 del contrato por considerar que el derecho de retracto
era irrenunciable; b) inexistencia de derecho de retracto hasta el momento en que se formaliza la
transmision del objeto arrendado: imposibilidad de renuncia a simples expectativas de derecho: sentencia
del Tribunal Supremo de 11 de octubre de 2001 y posterior de esta seccion cuarta de la AP de
Barcelona, 199/2005, de 22 de marzo de 2005, (rollo de apelaciéon 533/2005 ): nulidad de dicha renuncia
efectuada por documento impreso como el que aqui nos ocupa, y negando la existencia del derecho y
por ende, la posibilidad de renunciarlo con anterioridad a la efectiva transmisién del bien arrendado: no
existe duda alguna sobre la nulidad absoluta de la renuncia anticipada al derecho de retracto efectuado
en el contrato de arrendamiento; ¢) inexistencia de obras no consentidas y que modifiquen la
configuracion de la finca: obras autorizadas y que modifiquen la configuracion de la finca: obras
autorizadas y actuaciones decorativas y desmontables: A.- las causas de resolucién de los contratos de
arrendamiento deben ser interpretadas restrictivamente; B.- las obras realizadas en el afio 1985 se
describen y contienen tanto en la documentacion inicialmente aportada al Ayuntamiento en los afios
1984-85 como en la documentacién complementaria del afio 1987 en que se obtiene la legalizacion de
las obras autorizadas: A) obras llevadas a cabo en el jardin y en el muro de la finca: no existe certeza
absoluta de cual era el estado del jardin y muros de la finca en el afio 1985, cuando se procedié a su
arrendamiento, ya que en absoluto vienen estos datos detallados en los proyectos de obras del afio
1985; B) obras llevadas a cabo en el edificio: ambos peritos coinciden en la adecuacion de las obras
existentes con las previstas en el proyecto inicial del afio 1985 y no existe certeza alguna de la
realizacién de otras obras mas que las autorizadas por la propiedad en el afio 1989; d) costas
procesales: recurso de reposicion y demanda principal: improcedencia de la imposicion de costas
procesales tanto en la tramitacion de la cuestién previa planteada por la parte apelante de litispendencia,
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impuesta por autos de fechas 16 de noviembre de 2005 y de 27 de febrero de 2006 , como la imposicion
de costas de la demanda judicial, debiendo ser revocados parcialmente ambos autos judiciales mediante
sentencia estimatoria del presente recurso de apelacion.

»En base a lo anterior, la parte apelante solicita se tenga por interpuesto recurso de apelacién contra la
sentencia de fecha 2 de junio de 2006 y contra los autos de fechas 16 de noviembre de 2005 y de 27 de
febrero de 2006 (desestimatorio el primero, del incidente de litispendencia formulado por la parte
apelante y el segundo, desestimando el recurso de reposicién formulado contra el auto que desestima la
excepcion procesal), y se dicte sentencia por la que:

»1°.- Se estime el recurso y como consecuencia, se revoque la sentencia apelada y se estime la
demanda de fecha 2 de diciembre de 2004 y se desestime la demanda reconvencional, con imposicion
de costas a la adversa.

»20°.- Se estime igualmente el recurso en el extremo de costas que se declaran impuestas a la parte
apelante en los autos de fechas 16 de noviembre de 2005 y de 27 de febrero de 2006 , en el incidente
sobre cuestion procesal de litispendencia y por tanto, se revoque dicho pronunciamiento dejando sin
efecto el mismo y por tanto, sin declaracion en cuanto a las costas.

»3°.- Como consecuencia de la primera peticion, estimacion de la demanda principal y desestimacion
de la demanda reconvencional, se impongan las costas a la adversa.

»4°.- Sin imposicion de costas en esta alzada.

»La parte apelada impugna el recurso solicitando se dicte sentencia por la que se estime integramente
la demanda con costas a la demandada.

»Segundo.- De lo actuado se desprende:

»1) En fecha 21 de mayo de 1984, D. Benjamin , como administrador de la propiedad, y D. Isidro y D.
Clemente , como arrendatarios, suscribieron un contrato de arrendamiento del local, destinado a café de
arte- musical, sito en el PASSEIG000 niimero NUMOOQO de Barcelona.

»2) El contrato de arrendamiento suscrito contiene una clausula impresa- clausula 29 -a tenor de la
cual "en uso de la facultad que le reconoce el parrafo tercero del articulo 6° del Decreto de 13 de abril de
1956, y modificacién de 11 de junio de 1964 , el arrendatario hace expresa renuncia a los derechos de
tanteo, retracto o impugnacion establecidos en el Capitulo VI y para todos los supuestos de venta,
donacion, adjudicacion de la finca o del local arrendado, que el citado capitulo hace mencion”.

»3) En fecha 29 de octubre de 2004, los propietarios de la finca D. Jeronimo , D.2 Maribel , D. Jesls y
D. Alexis otorgaron escritura publica de compraventa del inmueble en favor de las mercantiles Trabis
Empresa Constructora S.L. y Mest 28 2003 S.L., siendo notificada dicha operacion a los arrendatarios por
el propio notario autorizante el dia 5 de noviembre de 2004.

»La citada operacién de compraventa respondia a un previo contrato de opcién de compra que los
propietarios de la finca D. Jeronimo , D.2 Maribel , D. Jesus y D. Alexis habian otorgado en favor de D.
Rogelio y D. Serafin , quienes hicieron cesion de sus derechos en favor de las entidades compradoras en
la propia escritura de compraventa otorgada.

»4) Durante los meses de abril a junio de 2004, los arrendatarios del local, destinado a bar musical,
denominado "Los Tilos" acometieron obras de reforma y de remodelacion, tanto en el interior de la torre
como en la terraza del local arrendado, creando un nuevo espacio denominado "Elephant”, que fue
inaugurado el dia 3 de junio de 2004, obras que ejecutaron sin recabar el consentimiento de los
propietarios de la finca.

»Tercero.- En el presente procedimiento, los demandantes D. Isidro y D. Clemente ejercitan demanda
de juicio de retracto arrendaticio.

»Las mercantiles compradoras, Trabis Empresa Constructora S.L. y Mest 28 2.003 S.L., al tiempo que
se oponen a la accién de retracto, formulan reconvencion en la que interesan la resolucién del contrato
por haber realizado los arrendatarios obras no consentidas en el local arrendado.

»Se plantean, por tanto, las siguientes cuestiones que debemos resolver en el presente procedimiento:

»a) La validez o nulidad de la renuncia al derecho de retracto contenida en la clausula 292 del contrato
de arrendamiento.
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»b) Si concluimos que la clausula es nula, analizar si en el caso de que los arrendatarios estuvieran
incursos en causa de resolucion del contrato por obras no consentidas, si podian en el momento de la
compra venta ejercitar el derecho de retracto.

»C) En caso de concluir, como hace el magistrado juez de primera instancia, la validez de la renuncia al
derecho de retracto contenida en la clausula 292 del contrato de arrendamiento, debemos entonces
analizar si las obras realizadas por los arrendatarios, de abril a junio de 2004, son obras que causan la
resolucion del contrato a tenor del articulo 114-72 del TRLAU , por modificar la configuracion del local, o
debilitar la naturaleza y resistencia de los materiales empleados en la construccion.

»Cuarto.- Por tanto, lo primero que debemos determinar, con caracter previo, es la validez o nulidad de
la renuncia de los actores al derecho de retracto en la clausula 292 del contrato de arrendamiento.

»Asi, el contrato de arrendamiento del local objeto del pleito, que lleva fecha de 21 de mayo de 1984,
contiene incorporada una clausula 292 en la que se hace constar: "en uso de la facultad que le reconoce
el parrafo tercero del articulo 6° del Decreto de 13 de abril de 1956, y modificacion de 11 de junio de 1964
, el arrendatario hace expresa renuncia a los derechos de tanteo, retracto o impugnacion establecidos en
el Capitulo VI y para todos los supuestos de venta, donacion, adjudicacion de la finca o del local
arrendado, que el citado capitulo hace mencion".

»Como ya dijimos en las anteriores sentencias dictadas en los rollos de apelacion nimero 533/2005, y
namero 764/2004, sefiala el Tribunal Supremo, Sala Primera, en sentencia de 11 de octubre de 2001,
recurso 3995/1999 , que "la renuncia al derecho de retracto, discutida en el pleito, se presenta como una
renuncia anticipada y genérica, contenida en una clausula impresa que se incorpor6 al contrato locativo.

»No se trata por tanto de una renuncia decididamente convenida, especifica y concretada al derecho
de retracto de forma precisa, clara y terminante, habiendo venido exigiendo el Tribunal Supremo para su
eficacia juridica, que fuera expresa y contundente, con manifestacién indiscutible de criterio de voluntad
determinante de la misma, o deducida de actos o hechos de los que se deduzca inequivocamente y sin
ambigtiedad alguna ( sentencias de 5 de marzo , 3 de junio, 28 y 31 de octubre y 5 de diciembre de 1991
, 14 de febrero de 1992 , 31 octubre de 1996 y 19 de diciembre de 1997 ).

»Estas circunstancias no se dan en el caso de autos, ya que aqui se trata de una renuncia genérica y
amplia, que no cabe ser admitida, pues su propia naturaleza impone otorgarla sabiendo lo que se
renuncia y una vez el derecho haya surgido”.

»Esto es, exige el Tribunal Supremo que cuando se ejercita la renuncia al derecho de retracto este
derecho se haya incorporado al patrimonio del arrendatario, siendo efectiva la renuncia cuando nace el
derecho, es decir, cuando se produce la transmision del objeto de arriendo, sin que el arrendatario pueda
renunciar anticipadamente a un beneficio no surgido en el momento de celebrarse el contrato.

»En consecuencia, en base a la doctrina expuesta, como ya dijimos en las sentencias dictadas en los
rollos de apelacion numero 533/2005, y nimero 764/2004, no habiéndose retractado hasta el momento
presente el Tribunal Supremo de la doctrina sentada en la anterior sentencia de 11 de octubre de 2001 ,
debemos concluir que la renuncia hecha anticipadamente en una clausula impresa que se incorpora al
contrato de arrendamiento es nula y debe tenerse por no puesta, por cuanto resulta necesario que se
renuncie una vez se dan las condiciones legales que posibilitan el ejercicio de la renuncia, esto es, una
vez la transmision del inmueble se ha producido, sin que sea vélida la renuncia anticipada a un beneficio
no surgido al tiempo de celebrarse el contrato.

»Por lo expuesto, debemos estimar el primer motivo de recurso formulado por la parte demandante.

»Quinto.- Sentado lo anterior, la segunda cuestion a analizar, teniendo en cuenta que las obras se
llevaron a cabo en el periodo comprendido de abril a junio de 2004, pues Elephant fue inaugurado el dia
3 de junio de 2004, y la escritura de compraventa se otorgo el dia 29 de octubre de 2004, si en el caso de
que, en el momento de la celebracion del contrato de compraventa, los arrendatarios estuvieran incursos
en causa de resolucion del contrato por obras no consentidas por la propiedad, si se hallaban facultados,
cuando se produce la compra venta, para ejercitar el derecho de retracto.

»Esto es, dada la magnitud de las obras ejecutadas, que el magistrado juez de primera instancia
considera son de tal entidad que son causa de resolucién del arrendamiento, si, ante tal circunstancia, los
actores estaban legitimados para ejercer la accién de retracto en el caso de que estuvieran incursos en
causa de resolucién del contrato.

»Pues bien, en este sentido el Tribunal Supremo ha sefialado, asi en la sentencia dictada por la Sala
13, en fecha 28 de junio de 2003, nimero 671/2003, recurso 215/2001 "...la persona que puede ejercitar
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la accion de retracto (legitimada activamente), determina que le corresponde al arrendatario, que lo sea
en la fecha de la transmision de la finca, aunque el arrendamiento sea anulable o resuelto en fecha
posterior, por lo que no haciendo cuestion de si la sentencia resolutoria del arrendamiento produce
efectos desde la demanda o desde la fecha en que gana firmeza, lo que esta patente y claro es que en la
fecha que se produjo la adjudicacion por Hacienda Publica en juicio de apremio seguido por deudas
fiscales al arrendador mediante acta de adjudicacion directa de fecha 15 de enero de 1996, lo era el hoy
actor, y por consiguiente en fecha muy anterior a la promocion del juicio de resolucién del arrendamiento
que se promovio después de otorgar la escritura de venta 30 de abril de 1999, momento en el cual
seguia siendo arrendatario y cultivador de la finca arrendada el demandante recurrido, y por
consiguiente, titular de derecho de adquisicion preferente mediante la oportuna accion de retracto que
ejercité en forma dentro de los plazos legales...", "...hay que entender que si el derecho de retracto lo
tienen los arrendatarios desde el momento de la transmision (sentencias de 3 de marzo de 1993, 27y 31
de julio de 1996), cuando el cumplimiento del plazo se produce con posterioridad a la fecha del ejercicio
de la accion de resolucion del contrato, con independencia del caracter constitutivo o meramente
declarativo de la sentencia de resolucién del arrendamiento, es indudable que el derecho a retraer del
demandante se habia consolidado tiempo antes de la iniciacion del pleito de cognicién, y por
consiguiente el resultado de esa resolucién no afecta al derecho del arrendatario”.

»En definitiva, concluye el Tribunal Supremo en la sentencia transcrita, que la persona que puede
ejercitar la accion de retracto (legitimada activamente), es el arrendatario, que lo sea en la fecha de la
transmision de la finca, aunque el arrendamiento sea anulable o resuelto en fecha posterior, por lo que,
sin que sea preciso analizar si la sentencia resolutoria del arrendamiento produce efectos desde la
demanda o desde la fecha en que gana firmeza, lo determinante es que, en el momento de la venta, el
arrendatario era titular del derecho de retracto y ejercitd la oportuna accién de retracto en forma dentro de
los plazos legales.

»Esto es, como ya indicamos en la sentencia dictada por esta misma seccién cuarta en fecha 29 de
marzo de 2005, en el rollo de apelacién numero 724/2004 , citando la sentencia del Tribunal Supremo de
fecha 11 de abril de 1995 , ha de estarse a si en el momento en que nace el retracto, el actor era o0 no
arrendatario, es decir, si en el momento de transmitirse la finca, el mismo era arrendatario, sin que ello
venga impedido porque el contrato sea resuelto posteriormente, pues su derecho de retracto ya se habia
consolidado.

»En base a lo anterior, debemos concluir que los actores D. Isidro y D. Clemente estaban legitimados
para ejercer la accién de retracto, a pesar de las obras acometidas y a pesar de que las mismas, en su
caso, pudieran determinar la existencia de causa legal de resolucion del contrato por obras no
consentidas por la propiedad, a tenor de lo previsto en el articulo 114.7° del TRLAU , lo que nos conduce,
obligatoriamente, concurriendo todos los requisitos legales, a estimar la accion de retracto ejercitada en
la demanda inicial.

»Sexto.- Finalmente, de acuerdo con lo indicado en el tercer fundamento de derecho, quedaria por
analizar si las obras realizadas por los arrendatarios de abril a junio de 2.004 son obras que causan la
resolucion del contrato a tenor del articulo 114-72 del TRLAU , por modificar la configuracion del local, o
debilitar la naturaleza y resistencia de los materiales empleados en la construccion.

»Sin embargo, lo que ocurre en el caso de autos es que, estimada la accion de retracto ejercitada por
los arrendatarios demandantes, la accién formulada en la demanda reconvencional ha quedado sin
objeto al haberse extinguido el arrendamiento por haber devenido propietarios ambos arrendatarios.

»Por ello, entendemos no cabe entrar a analizar la causa de resolucion del contrato por obras no
consentidas porque ha quedado extinguido el contrato de arrendamiento al adquirir los arrendatarios la
condicién de propietarios del local arrendado.

»Por todo lo anterior, debe estimarse el recurso y revocar la sentencia de primera instancia.

»Séptimo.- Finalmente, queda por analizar el recurso de apelacién formulado contra los autos de
fechas 16 de noviembre de 2005 y de 27 de febrero de 2006 (que desestima el primero, el incidente de
litispendencia formulado por la parte apelante y el segundo, desestimando el recurso de reposicién
formulado contra el auto que desestima la excepcién procesal, en los que se imponen las costas del
incidente a la parte demandante).

»En este sentido, la parte apelante, solicita se dicte sentencia por la que se revoquen los autos de
fechas 16 de noviembre de 2005 y de 27 de febrero de 2006 , en el extremo de costas del incidente
sobre cuestion procesal de litispendencia, y por tanto, se revoque dicho pronunciamiento dejando sin
efecto el mismo y por tanto, sin declaracién en cuanto a las costas.
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»Pues bien, este recurso contra los autos dictados en fechas 16 de noviembre de 2005 y 27 de febrero
de 2006 no puede prosperar por cuanto, desestimando el incidente y no existiendo dudas de hecho ni de
derecho, procede aplicar la regla general contenida en el articulo 394-1° de la LEC , a tenor del cual, las
costas se impondran a la parte que haya visto rechazadas sus pretensiones.

»QOctavo.- Las costas de la demanda principal se imponen a la parte demandada, conforme al articulo
394 de la LEC.

»Al haber quedado sin objeto la demanda reconvencional y no entrar a examinar si concurre o no la
causa de resolucién del contrato, no procede hacer expresa imposicion de las costas correspondientes a
la demanda reconvencional.

»Conforme al articulo 398 de la LEC , estimando el recurso contra la sentencia de 2 de junio de 2006 ,
a pesar de que se desestime el recurso que resuelve el incidente sobre cuestion procesal de
litispendencia, equiparando la situacion a una estimacion parcial del recurso, entendemos no procede
hacer expresa imposicion de las costas de la segunda instancia».

QUINTO

.- En el escrito de interposicion del recurso de casacién presentado por la representacion procesal de
Mest 28 2003 SL y Trabis Empresa Constructora SL se formulan los siguientes motivos de casacion:

Motivo Primero. «Infraccién del articulo 1.6 Cdadigo Civil y doctrina jurisprudencial del Tribunal
Supremo, representada, entre otras, por las sentencias del Tribunal Supremo, Sala 12, de 19 de junio de
1981, 15 de febrero de 1982, 11 de diciembre de 1989 y 3 de marzo de 1997 , en virtud de la cual una
sola sentencia no constituye jurisprudencia, pro cuanto para completar el ordenamiento juridico con la
doctrina sentada por el Tribunal Supremo es preciso que esta sea firme y reiterativa en la interpretacion y
aplicacion de la ley».

El motivo se funda, en resumen, en lo siguiente:

La Audiencia Provincial de Barcelona, seccion 42, afirma que una renuncia al derecho de retracto
arrendaticio sélo podria hacerse efectiva una vez el derecho hubiera nacido incorporandose al patrimonio
del arrendatario. La razdn de esta afirmacion es la STS de 11 de octubre de 2001 a la que otorga un
valor absoluto. El hecho de que asi lo considerara el Tribunal Supremo no convierte dicha apreciacion en
fuente del derecho, pues para completar el ordenamiento juridico con la doctrina sentada por él es
necesario que ésta sea firme y reiterativa en la interpretacién y aplicacion de la ley, sin que una Unica
sentencia constituya doctrina jurisprudencial.

Resulta improcedente resolver la controversia argumentandose es esta resolucion. Incurre en
infraccién del derecho al otorgar a la doctrina mostrada por el Tribunal Supremo en esta sentencia el
valor que no le confiere el articulo 1.6 CC .

Motivo Segundo. «Infraccion de lo dispuesto en el articulo 6.3 del Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre , por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos (en adelante
LAU 64), asi como de lo dispuesto en el articulo 6.2 del Cadigo Civil , en relacion a los articulos 47 y
siguientes LAU 64 y a jurisprudencia que los interpreta en relacion a las facultades de renuncia
conferidas por el articulo 6.3 LAU 64 ; asi como a la posibilidad de renunciar a expectativas de derechoy
por ende al derecho de retracto ( Sentencias del Tribunal Supremo, Sala 12 de 26 de junio de 1962 ; 13
de abril de 1993 ; 22 de marzo de 1994 ; 21 de julio de 1995 ; 2 de abril de 1996 ; 9 de abril de 19999 ; 5,
18 y 22 de octubre de 1999 y 13 de octubre de 2004 )».

El motivo se funda, en resumen, en lo siguiente:

La sentencia incurre en infraccion de los articulos citados al considerar que el retracto arrendaticio es
un derecho irrenunciable al suscribirse el contrato ya que la validez de esta renuncia se ampara en una
firme linea jurisprudencial y doctrinal.

Desde la perspectiva jurisprudencial se citan las siguientes sentencias: a) la STS de 9 de abril de 1999
que reconoce la renuncia a la indemnizacion concedida por la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana de 1976 , afirmandose que la renuncia se proyecta tanto sobre derechos nacidos o expectativas
de derecho, siempre que se trate de derechos reconocidos por la legislacion vigente; b) la STS de 22 de
marzo de 1994 , sobre la validez de la renuncia al derecho de traspaso; c) la STS de 2 de abril de 1996
sobre la renuncia previa, por prohibirlo la ley, del derecho de prérroga forzosa pero si la subsiguiente; d)
la posibilidad de renuncias anticipadas a expectativas de derecho ha sido también expresamente
reconocida como regla general por el TS como en la STS de 13 de octubre de 2004 en un supuesto de
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renuncia anticipada a indemnizaciones en contrato de distribucion, o en la Sentencia de 22 de octubre de
1999 sobre la renuncia a la expectativa de subrogacion en un contrato de arrendamiento; e) sobre la
renuncia al derecho de retracto en contrato se pronuncia la STS de 21 de junio de 1995 ; f) también han
sido reiteradas las ocasiones en las que el Tribunal Supremo ha admitido la renuncia en contrato al
derecho de traspaso como en las Sentencias de 13 de abril de 1993, 5 de octubre de 1999y 18 de
octubre de 1999 .

Desde la literalidad de la ley, el derecho de retracto es renunciable de forma anticipada. Los
antecedentes legislativos son muestra de cémo la especial proteccién se da a los arrendamientos de
vivienda, pero no a los de locales de negocios, por su finalidad marcadamente econémica que hace que
la primacia se otorgue al principio de libertad de pactos. La posterior evoluciéon normativa ratifica esta
postura, entendiéndose el derecho de retracto como un derecho que integra el patrimonio del
arrendatario desde la celebracién del contrato y por tanto, renunciable, posicion esta también mantenida
por la doctrina cientifica.

La jurisprudencia menor, entre ellas la Audiencia de Barcelona se ha mostrado favorable a la validez
de las renuncias al retracto efectuadas en contrato de arrendamiento de locales de negocio. Asi en las
Sentencias de 11 de diciembre de 1992 , 26 de enero de 1994 , 25 de marzo de 1998, 11 diciembre de
1993, 30 de septiembre de 1992 .

El articulo 6.3 de la LAU 1964 otorga plena validez a la renuncia efectuada por el arrendatario en el
contrato de arrendamiento de local de negocio al derecho de retracto regulado en los articulos 47 y
siguientes, infringiéndose asi por la sentencia recurrida dicho precepto apoyandose en una Unica
resolucion judicial. Por todo ello procede casar la sentencia desestimando la accion de retracto, siendo
necesario un pronunciamiento en relacion a la accién resolutoria ejercitada.

Termina solicitando de la Sala «[...] dicte sentencia por la que estimando el presente recurso, case y
anule la resolucion recurrida, y confirme integramente el fallo de la sentencia de primera instancia, de 2
de junio de 2006, dictada por el mencionado Juzgado en el referido proceso, acordando en
consecuencia: a) desestimar la demanda de retracto interpuesta por los Sres. Isidro y Clemente contra
Mest 28 2003 SL y Trabis Empresa Constructora S.L.; b) Estimar la demanda reconvencional interpuesta
por Mest 28 2003 S.L. y Trabis Empresa Constructora, S.L. contra los Sres. Isidro y Clemente , y en su
virtud, estimar resuelto el contrato de arrendamiento del local de negocio sito en Barcelona, PASSEIG000
, NUMOO0O , condenando a los demandados a que dejen el mismo libre, vacuo y expedito, a disposicion
de mis representadas y sin derecho a ninguna clase de indemnizacion; con apercibimiento de
lanzamiento si no lo verifican; ¢) Imponer a los Sres. Isidro y Clemente las costas causadas en primera y
segunda instancia, tanto por demanda como por demanda reconvencional».

SEXTO

.- La parte recurrida D. Isidro y D. Clemente presenté escrito de oposicion al recurso de casacion
fundado, en sintesis en lo siguiente:

En primer lugar, se destaca que la parte recurrente en casacion no ha formulado motivo de casacion
contra la desestimacion de la reconvencion y que dicho pronunciamiento seria firme.

Se opone al primer motivo de casacion, porque la STS en la que se apoya la Audiencia Provincial
contiene cita de sentencias anteriores con la misma jurisprudencia y ademas porque el criterio ha sido
ratificado por STS de 25 de enero de 2008 en relacién a la renuncia a la rendicidn de cuentas en un
mandato con cita de las sentencias de 21 de marzo de 2007 y 11 de octubre de 2001 .

Se opone al segundo motivo de casacion por entender que a) la renuncia de derechos debe realizarse
de forma clara y contundente, estando la clausula en un modelo de contrato editado por el Colegio de
Administradores de Fincas de Barcelona, debiendo reputarse nula de pleno derecho; b) porque existe
jurisprudencia referida a la necesaria incorporacion del derecho en el patrimonio del renunciante con
caracter previo a la renuncia, sin que se pueda renunciar al retracto hasta que no se produzca la
transmision del inmueble.

Termina solicitando de la Sala «sentencia desestimado integramente el recurso de casacion
interpuesto, confirmando integramente la sentencia recurrida con expresa imposicion de las costas
procesales a la recurrente».

SEPTIMO

.- Para la deliberacion y fallo del recurso se fijo el dia 28 de abril de 2011, en que tuvo lugar.
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OCTAVO
.- En los fundamentos de esta resolucion se han utilizado las siguientes siglas:
CC, Cédigo Civil
LAU 1964, Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 .
LAU 1994, Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 .
LEC, Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil .
RDL 2/85, Real Decreto Ley de 6 de abril de 1985 sobre Medidas de Politica Econdmica.
RC, recurso de casacion.
STS, sentencia del Tribunal Supremo (Sala Primera, si no se indica otra cosa).

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Juan Antonio Xiol Rios, que expresa el parecer de la
Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO

Resumen de antecedentes

1. El 21 de mayo de 1984 D. Isidro y D. Clemente celebraron contrato de arrendamiento de local de
negocio sito en el PASSEIG000 numero NUMOOO de Barcelona con los propietarios.

2. El contrato, en su Clausula 29 , estableci6: «
en uso de la facultad que le reconoce el

parrafo tercero del articulo 6 del Decreto de 13 de abril de 1956 (RCL 1956, 652) , y modificacion de
11 de junio de 1964 ( RCL 1964, 1252)
, el arrendatario hace expresa renuncia a los derechos de tanteo, retracto o impugnacion establecidos en
el Capitulo VI y para todos los supuestos de venta, donacion, adjudicacion de la finca o de local
arrendado, que el citado capitulo hace mencién».

3. El 29 de octubre de 2004 la finca fue vendida a las entidades demandadas, notificandose dicha
circunstancia a los arrendatarios el 5 de noviembre de 2004.

4. Los arrendatarios interpusieron demanda el 30 de diciembre de 2004 en ejercicio de la accion de
retracto consignando, entre otras, la cantidad fijada como precio de la compraventa. La demandada
opuso la falta de legitimacién activa de la actora por la renuncia efectuada en el contrato, formulando
reconvencioén para la resolucion del contrato de arrendamiento por obras no consentidas.

5. La sentencia de primera instancia desestimo la demanda principal por considerar valida la renuncia
al retracto efectuada en la demanda y estimé la reconvencion declarando resuelto el contrato de
arrendamiento por obras no consentidas.

6. La Audiencia Provincial revoco esta sentencia y estimé la demanda principal considerando que la
renuncia efectuada no es valida al no estar incorporado el derecho al patrimonio del arrendatario. Al
haber adquirido los arrendatarios por el retracto la condicién de propietarios, desestima la reconvencion
en cuanto a la resolucién del contrato de arrendamiento.

7. Los demandados han interpuesto recurso de casacion por interés casacional contra esta sentencia.

SEGUNDO

Enunciacion del primer motivo de casacion.

El motivo primero del recurso se introduce de la siguiente manera: «Infraccion del articulo 1.6 Cddigo
Civil (LEG 1889, 27) y doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, representada, entre otras, por las
Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 19 de junio de 1981 , 15 de febrero de 1982, 11 de
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diciembre de 1989 y 3 de marzo de 1997 , en virtud de la cual una sola sentencia no constituye
jurisprudencia, por cuanto para completar el ordenamiento juridico con la doctrina sentada por el Tribunal
Supremo es preciso que esta sea firme y reiterativa en la interpretacion y aplicacion de la ley».

El motivo se funda, en resumen, en lo siguiente:

La Audiencia Provincial de Barcelona, seccion 42, afirma que una renuncia al derecho de retracto
arrendaticio sélo podria hacerse efectiva una vez el derecho hubiera nacido incorporandose al patrimonio
del arrendatario. La razon de esta afirmacion esla  STS de 11 de octubre de 2001 (_(RJ 2001, 8796) ala
que otorga un valor absoluto. El hecho de que asi lo considerara el Tribunal Supremo no convierte dicha
apreciacion en fuente del derecho, pues para completar el ordenamiento juridico con la doctrina sentada
por él es necesario que ésta sea firme y reiterativa en la interpretacion y aplicacion de la ley, sin que una
Unica sentencia constituya doctrina jurisprudencial.

Resulta improcedente, a juicio del recurrente, resolver la controversia con esta argumentacion. Incurre
la sentencia recurrida, en infraccién del derecho, al otorgar a la doctrina mostrada por el Tribunal
Supremo en esta sentencia, el valor que no le confiere el articulo 1.6 CC .

Este motivo ha de ser desestimado.

TERCERO

La jurisprudencia como complemento del ordenamiento juridico.

El articulo 1.6 del Cadigo Civil establece que «la jurisprudencia complementara el ordenamiento
juridico con la doctrina que, de modo reiterado, establezca el Tribunal Supremo al interpretar y aplicar la
ley, la costumbre y los principios generales del Derecho».

Segun la parte recurrente, se ha producido infraccion de este precepto al basar la sentencia recurrida
su decision en una Unica sentencia de esta Sala, otorgandole el valor que la ley concede a la reiteracion
de sentencias. Este motivo ha de ser desestimado por las siguientes razones:

A)

La infraccién del articulo 1.6 CC se produce cuando se niega a la jurisprudencia el valor
complementario del ordenamiento juridico que en el Cédigo Civil se le reconoce. Este valor no ha sido
negado por la sentencia recurrida, sino que, al contrario, ha apoyado su decisién en una sentencia de
esta Sala relativa a un supuesto idéntico al planteado en el procedimiento para considerar que la
renuncia del retracto arrendaticio no es vélida.

B)

El planteamiento de la parte recurrente de que la Audiencia Provincial solo se apoya en una Unica
Sentencia no puede ser aceptado porque la decision de la Audiencia Provincial se apoya en la
argumentacion de la sentencia citada, que esté sustentada por distintas sentencias de esta Sala. Asi, en
esta STS de 11 de octubre de 2001 , citada por la Audiencia Provincial, se citan a su vez sentencias de
esta Sala sobre la eficacia juridica de la renuncia, que ha de ser expresa y contundente ( STS 5 de marzo
(RJ 1991, 1718) , 3 de junio (RJ 1991, 4636) , 28 ( RJ 1991, 7872) y 31 de octubre (RJ 1991, 7879) y 5
de diciembre de 1991 ((RJ 1991, 8919) , 14 de febrero de 1992 ( RJ 1992, 1268) , 31 de octubre de 1996
(RJ 1996, 7724) y 19 de diciembre de 1997(sic) ( RJ 1997, 9107) )y sentencias sobre la necesidad de
que el derecho haya nacido para poder ser renunciado ( STS 14 de noviembre de 1952 ((RJ 1952, 2308)
y 6 de mayo de 1955 ((RJ 1955, 1694) ). Esta argumentacion es la base de la sentencia de la Audiencia
Provincial para considerar que el retracto no fue renunciado validamente acogiendo un criterio juridico
mantenido por la jurisprudencia en materia de renuncia.

C)

En todo caso, una sola Sentencia de la Sala 12 del Tribunal Supremo (sea o no del Pleno de dicha
Sala) puede tener valor vinculante como doctrina jurisprudencial para el propio Tribunal y para los demas
tribunales civiles, como sucede cuando con la motivacién adecuada se cambia la jurisprudencia anterior
(por muy reiterada que sea ésta) y fija la nueva doctrina. Asi, lo ha dicho esta Sala en STS de 18 de
mayo de 2009 (_(RJ 2009, 3178) , rec. NUm. 1731/2004 .

No se ha producido, por tanto, infraccion del precepto legal alegado.

CUARTO
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Enunciacion del segundo motivo de casacion.

Motivo Segundo. «Infraccion de lo dispuesto en el articulo 6.3 del Decreto 4104/1964. de 24 de
diciembre ( RCL 1964, 2885) , por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos (en adelante LAU 64), asi como de lo dispuesto en el articulo 6.2 del Cédigo Civil , en relacion a
los articulos 47 y siguientes LAU 64 y a jurisprudencia que los interpreta en relacion a las facultades de
renuncia conferidas por el articulo 6.3 LAU 64 ; asi como a la posibilidad de renunciar a expectativas de
derecho y por ende al derecho de retracto ( Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera de 26 de
junio de 1962 ; 13 de abril de 1993 ((RJ 1993, 2878) ; 22 de marzo de 1994 ( RJ 1994, 2565) ; 21 de julio
de 1995 ; 2 de abril de 1996 ; 9 de abril de 1999 ; 5, 18 (RJ 1999, 7336) y 22 de octubre de 1999 ( RJ

1999, 7620) y 13 de octubre de 2004 ( RJ 2004, 6823) )».

El motivo se funda, en resumen, en lo siguiente:

La sentencia incurre en infraccién de los articulos citados al considerar que el retracto arrendaticio es
un derecho irrenunciable al suscribirse el contrato ya que la validez de esta renuncia se ampara en una
firme linea jurisprudencial y doctrinal.

Desde la perspectiva jurisprudencial se citan las siguientes sentencias: a) la STS de 9 de abril de 1999
((RJ 1999, 1876) , que reconoce la renuncia a la indemnizacién concedida por la Ley de Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana de 1976 ( RCL 1976, 1192) , afirmandose que la renuncia se proyecta tanto
sobre derechos nacidos o expectativas de derecho, siempre que se trate de derechos reconocidos por la
legislacién vigente; b) la STS de 22 de marzo de 1994 , sobre la validez de la renuncia al derecho de
traspaso; ¢) la STS de 2 de abril de 1996 (RJ 1996, 2878) sobre la renuncia previa, por prohibirlo la ley,
del derecho de prérroga forzosa pero si la subsiguiente; d) la posibilidad de renuncias anticipadas a
expectativas de derecho ha sido también expresamente reconocida como regla general por el TS como
en la STS de 13 de octubre de 2004 en un supuesto de renuncia anticipada a indemnizaciones en
contrato de distribucién, o en la Sentencia de 22 de octubre de 1999 sobre la renuncia a la expectativa de
subrogacion en un contrato de arrendamiento; e) sobre la renuncia al derecho de retracto en contrato se
pronuncia la STS de 21 de junio de 1995 ; f) también han sido reiteradas las ocasiones en las que el
Tribunal Supremo ha admitido la renuncia en contrato al derecho de traspaso como en las Sentencias de
13 de abril de 1993, 5 de octubre de 1999 y 18 de octubre de 1999 .

A juicio de la parte recurrente, desde la literalidad de la ley, el derecho de retracto es renunciable de
forma anticipada. Afirma que los antecedentes legislativos son muestra de cémo la especial proteccion se
da a los arrendamientos de vivienda, pero no a los de locales de negocios por su finalidad marcadamente
econdmica que hace que la primacia se otorgue al principio de libertad de pactos. Sefiala que la posterior
evolucion normativa ratifica esta postura, entendiéndose el derecho de retracto como un derecho que
integra el patrimonio del arrendatario desde la celebracién del contrato y por tanto, renunciable, posicién
esta también mantenida por la doctrina cientifica.

A favor de su argumentacion, sefiala que la jurisprudencia menor, entre ellas la Audiencia de
Barcelona se ha mostrado favorable a la validez de las renuncias al retracto efectuadas en contrato de

arrendamiento de locales de negocio. Asi en las Sentencias de 11 de diciembre de 1992 , 26 de enero de

1994 ((RJ 1994, 445) , 25 de marzo de 1998, 11 diciembre de 1993, 30 de septiembre de 1992 .

Por otro lado, también afirma que el articulo 6.3 de la LAU 1964 otorga plena validez a la renuncia
efectuada por el arrendatario en el contrato de arrendamiento de local de negocio al derecho de retracto
regulado en los articulos 47 y siguientes, infringiéndose asi por la sentencia recurrida dicho precepto
apoyandose en una Unica resolucion judicial. Por todo ello, solicita la casacién de la sentencia
desestimando la accion de retracto, siendo necesario un pronunciamiento en relacién a la accién
resolutoria ejercitada.

QUINTO

Existencia de interés casacional. Renuncia anticipada a retracto arrendaticio de local de negocio de
TRLA 1964

A)

La cuestion de fondo, relativa a la posibilidad de renuncia a los beneficios concedidos por la LAU 1964
regulada en el articulo 6.3 LAU 1964 y si esta puede realizarse anticipadamente, en concreto con el
derecho de retracto arrendaticio por los arrendatarios de locales de negocio ha sido resuelta por esta
Salaenla STS de 11 de octubre de 2001 ((RJ 2001, 8796) , en la que se dice que «
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[...] al actuar la renuncia como dejacion del derecho sobre el que se proyecta, resulta necesario que el
derecho se hubiera incorporado al patrimonio del renunciante, en este caso el arrendatario, respecto al
cual el retracto actiia como un derecho expectante, ya que su realizacion esta supeditado a que se den
las condiciones legales que posibilitan su ejercicio, es decir la transmision del objeto del arriendo a un
tercero-cambio de titularidad dominical y persona arrendadora- y es entonces cuando la renuncia si
resulta efectiva, al haber nacido el derecho, que queda asi a la disponibilidad del arrendatario y de este
modo no puede renunciar anticipadamente a un beneficio no surgido al tiempo de celebrarse el contrato

».

B)
El articulo 6.3 de la LAU de 1964

establece que «Seran asimismo renunciables los beneficios que la Ley confiere al arrendador, lo sea de
vivienda o de local de negocio, y a los arrendatarios y subarrendatarios de estos ultimos, salvo el de
prérroga del contrato de arrendamiento, cuyo derecho no podra ser renunciado por el arrendatario

».

La Ley de 1964 se enmarca dentro de la linea proteccionista de los intereses del arrendatario iniciada
por Real Decreto de 1920 «relativo a contratos de arrendamientos de fincas urbanas y alquileres de las
mismas», a la que siguieron las leyes de 31 de diciembre de 1946 en la que se introduce la
irrenunciabilidad de derechos en el ambito de los arrendamientos y el Texto refundido plasmado en el
Decreto 4104/1964 de 24 de diciembre . La irrenunciabilidad de derechos introducida por la LAU de 31 de
diciembre de 1946 para los arrendamientos de vivienda conferia caracter renunciable los beneficios
concedidos por la ley al arrendador

«lo sea de local de negocio o de vivienda, y a los arrendatarios y subarrendatarios de locales de negocio,
salvo el de prérroga del contrato de arrendamiento, cuyo derecho no podra ser renunciado por el
arrendatario»

. Esta misma redaccion se mantuvo en el articulo 6 de la reforma de la legislacion arrendaticia llevada
a cabo por el Decreto de 13 de abril de 1956 por el que se aprobé el texto articulado de la LAU. El Texto
Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de diciembre de 1964 mantuvo la prohibicion
expresa de renuncia, salvo para los casos antes citados.

El régimen legal arrendaticio de esta ley comportaba una clara proteccion del arrendatario de vivienda,
del que se distingue el arrendatario de local de negocio, al que se le otorga la posibilidad de renuncia a
los beneficios otorgados por la ley, con una Unica excepcion, la prérroga forzosa. Y esto es légico porque
determinados beneficios o derechos concedidos por la ley pueden constituir un freno para los propietarios
a la hora de arrendar. La posicion de las partes en los arrendamientos de locales de negocio es diferente
a la de las viviendas, pues el desequilibrio que podria aparecer en estas Ultimas no existe en los locales
de negocio. La renuncia que se regula tempranamente en la normativa de los beneficios de este tipo de
arrendamientos abre el camino para que los contratantes acomoden el régimen legal a sus propias
necesidades, en un marco de libertad de pactos, que es el que rige la nhormativa posterior ( LAU 1994 (
RCL 1994, 3272) ).

La libertad de pactos prevista en la LAU 1964 para este supuesto constituye en realidad una exclusién
de la ley aplicable a los contratos de arrendamiento, lo que esta relacionado con el caracter imperativo o
no de la norma: no es posible excluir previamente el régimen juridico establecido en una ley imperativa,
mientras que si lo es en relacién a lo establecido en una ley dispositiva. En los casos previstos en la LAU
no se produce, por tanto, un desplazamiento de derechos, sino el cambio del régimen aplicable a la
relaciéon contractual arrendaticia. Por tanto, el término mas correcto técnicamente es la exclusion de la ley
aplicable, no la renuncia, aunque esta haya sido la mas usada tanto en la legislacion, en los contratos y
en la propia jurisprudencia.

C)

Los derechos de tanteo y retracto del inquilino y del arrendatario del local de negocio, en la
terminologia de la LAU 1964, se regulan en su Capitulo VI. Se trata de uno de los beneficios que la ley
otorga a los arrendatarios, tanto de local de negocio como de vivienda. La cuestion se centra en
determinar si este derecho es renunciable de forma anticipada o hay que esperar a conocer las
condiciones del tanteo o retracto para que el beneficio surja, tal y como declara la STS de 11 de octubre
de 2001 .

La Sala considera necesario revisar el criterio seguido en esta sentencia, por entender que no es
adecuada plenamente al tenor literal de la norma, sus antecedentes legislativos, ni tampoco con la
finalidad antes expuesta. La interpretacion por la que la renuncia del derecho de tanteo o retracto solo
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puede realizarse una vez surjan las condiciones para su ejercicio dejaria vacio de contenido este articulo
(6.3 LAU 1964 ) pues carece de sentido establecer el derecho a una renuncia a un derecho de caracter
potestativo, como es el retracto, limitando sus efectos a los inherentes al no-ejercicio del derecho, cuya
posibilidad es inherente a su naturaleza. Los derechos de tanteo y retracto se convertirian asi en
derechos irrenunciables, pues los derechos irrenunciables no conllevan la obligacién de ejercitarlos, sino
la facultad de ejercitarlos, siendo susceptibles de renuncia posterior. Este argumento se corrobora en la
STS de 2 de abril de 1996 , citada por la parte recurrente en relacion al derecho de prérroga forzosa se
dice que «

La prohibicion que contiene el

parrafo tercero del art. 6

de la anterior L. A. U ha sido amplia y retiradamente interpretado por la jurisprudencia, aclarando, que lo
que no cabe, por prohibirlo la Ley, es la renuncia previa del derecho de prérroga forzosa que establece el
art. 57 de la Ley

; esto es la renuncia efectuada al tiempo de celebrarse el contrato, pero si en cambio esta permitida la
subsiguiente, o sea la que tiene lugar después de adquirido el derecho mediante incorporacién al
patrimonio del arrendatario

(

Sentencias entre otras de 8-2-1.964

14-5-1.963 ((RJ 1963. 2516)

8-6-1968 (_(RJ 1968, 3766)

, etc)».

El articulo 6.3 si atribuye el caracter de irrenunciable a la prorroga forzosa, pues es el Unico supuesto
sobre el que el arrendatario de local negocio no puede ejercitar la renuncia con caracter anticipado. La
consecuencia es que esta renuncia anticipada si puede realizarse en el resto de los beneficios
concedidos por la ley. Considerar que no cabe la renuncia anticipada supondria equiparar a los
arrendatarios de locales de negocio con los de vivienda, sin que hubiera sido necesario establecer esta
distincion en el parrafo tercero, dejando asi la posibilidad de ejercicio o no del derecho, una vez surjan las
condiciones.

Debe entenderse, por tanto, que, en ese marco de equilibrio entre las partes, en el momento de
celebracion del contrato de arrendamiento de local de negocio, las partes pudieron establecer las
clausulas que consideraron pertinentes, permitiendo una renuncia anticipada de los beneficios de la ley,
con la Unica salvedad de la prérroga forzosa. Esta renuncia debia hacerse de forma expresa y escrita. La
LAU 1994, en su articulo 4.4, exige que se haga respecto de cada uno de los derechos. Este requisito no
estaba regulado con esa redaccién en la LAU 1964 , pero si se exigia que se hiciera de forma expresa.

D)

En el caso concreto aqui analizado, la clausula 29 del contrato dice lo siguiente: «
en uso de la facultad que le reconoce el

parrafo tercero del articulo 6° del Decreto de 13 de abril de 1956, y modificacion de 11 de junio de 1964
, el arrendatario hace expresa renuncia a los derechos de tanteo, retracto o impugnacion establecidos en

el Capitulo VI y para todos los supuestos de venta, donacion, adjudicacion de la finca o de local
arrendado, que el citado capitulo hace mencion

».

La clausula que fue analizada en la STS de 11 de octubre de 2001 era la siguiente: «[...] y haciendo
formal y solemne declaracion, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 6° de la vigente Ley de
arrendamientos Urbanos de 22 de diciembre de 1955 ( RCL 1955, 1739) (Texto articulado), de renuncia
expresa a los derechos que la citada Ley concede, excepcion hecha de la prorroga forzosa, por lo cual el
presente contrato se regira, en primer término, por las estipulaciones que se pactan y, subsidiariamente,
por lo dispuesto para el caso por la Ley civil comudn, a la cual libremente se acogen las partes».

Existe una clara diferencia entre ambas clausulas pues mientras que la de la STS de 11 de octubre de
2001 es una clausula genérica de renuncia, mas propia de un contrato de adhesion, la clausula de este
litigio renuncia expresamente a los derechos del Capitulo VI, es decir, al tanteo, al retracto y a la
impugnacion. Esto nos permite decir que las partes, en ejercicio de su libertad contractual, amparada por
el legislador, conocian lo que estaban pactando y a lo que se estaba renunciando, siendo esta renuncia
valida por ser una renuncia a derechos que la legislacion reconoce al arrendatario, adquiriendo el
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contratante que renuncia esta condicion desde el momento de la firma del contrato.

E)

Esta renuncia a derechos reconocidos por la legislacion vigente, como sefiala la parte recurrente, esta
ya reconocida en nuestra jurisprudencia. Asi, enla  STS de 9 de abril de 1999 ( RJ 1999, 1876) con cita
de las STS de 24 de febrero de 1961 , 30 de junio de 1984 y 14 de febrero de 1992 ( RJ 1992, 1268) se
dice que «El articulo 6.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 autorizaba la renuncia voluntaria,
equiparable a la del numero 2 del articulo 6 del Cédigo Civil , de los arrendatarios locales de negocio,
salvo del beneficio de prérroga forzosa y se proyecta tanto sobre derechos nacidos, o respecto a los que,
aun sin nacer, constituyen expectativa de derecho, siempre que se trate de derechos reconocidos por
legislacién vigente». Y en este caso, es un derecho concedido por la LAU 1964 .

La cita de sentencias de esta Sala realizada por la STS de 11 de octubre de 2001 ampara este
argumento. Asi, la STS de 14 de noviembre de 1952 considerd que no cabia dar el valor de renuncia a la
conformidad de la arrendadora con la renta establecida entre el vendedor y el arrendatario cuando el
derecho a la renta legal fijada por el legislador en el articulo 118 de la LAU que autorizaba a los
arrendadores para incrementar en el 40 por 100 las rentas de los locales de negocios construidos y
habitados por primera vez antes del 18 de junio de 1936, fue fijada por el legislador posteriormente. Esta
misma doctrina se repite en la STS de 6 de mayo de 1955 , al mantener que el beneficio otorgado por el
articulo 118 LAU no debe estimarse renunciado por derivarse de una ley inexistente al tiempo de
celebrarse el contrato. No se trataba, por tanto, de renuncias a un derecho concedido en la ley vigente,
sino de una renuncia a un derecho que todavia no se encontraba reconocido por el legislador en el
momento de la pretendida renuncia. El argumento de la STS de 11 de octubre de 2001 , por tanto, no
estaba amparado por las sentencias citadas en apoyo de él, puesto que, el derecho al que se renunciaba
si estaba en la legislacion vigente. Cosa distinta es que la clausula en ese caso era genérica, lo que no
ocurre con la del presente supuesto.

Procede, por tanto, la estimacion del segundo motivo del recurso de casacion.

SEXTO
Estimacion del segundo motivo del recurso de casacion.

Siendo fundado el recurso de casacion, y habiéndose este interpuesto al amparo del articulo 477.2.3.°
LEC ((RCL 2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) , procede casar la resoluciéon impugnada y resolver sobre el
caso declarando lo que corresponda segun los términos en que se ha producido la oposicién a la doctrina
jurisprudencial, de acuerdo con el art. 487.3 LEC .

En consecuencia, al no entender la sentencia recurrida la posibilidad de renuncia anticipada del
derecho de traspaso, procede casar la sentencia considerando que la renuncia realizada en contrato
cumple los requisitos para su validez al realizarse de forma escrita y expresa a beneficios concedidos por
la legislacion vigente, confirmando en este punto a la sentencia de primera instancia en cuanto a la
accion de retracto, que debe considerarse desestimada por renuncia de la parte arrendadora.

En cuanto a la resolucién por obras no consentidas, el pronunciamiento de la Audiencia Provincial fue
considerar que los arrendatarios habian devenido propietarios, por lo que no se analiz6 la existencia de
causa de resolucién de contrato por obras no consentidas. Este razonamiento ha decaido, como
consecuencia de la estimacion del segundo motivo de casacion. Siguiendo el criterio establecido en STS
de 29 de abril de 2009 (_[RJ 2009, 2902) , RC n.° 325/2006 , refrendado porla STS de 25 de mayo de
2010 (RJ 2010, 3717) , RC n.° 1020/2005 , no procede asumir la instancia y si devolver las actuaciones
a la AP para que dicte nueva sentencia en relacion con la citada pretension, con plena jurisdiccion a la
hora de valorar la concurrencia o no de la causa de resolucién arrendaticia alegada, y todo ello porque
esta solucién no esté excluida del articulo 487.2 LEC para los recursos de casacion fundados en el
articulo 477.2.3°, una vez se ha declarado lo que corresponde en relacion con el interés casacional por
oposicion a la doctrina jurisprudencial, considerandose ademas necesaria para evitar que la decision del
asunto se vea privada de una instancia.

SEPTIMO
Costas.

No procede imponer las costas de este recurso de casacion, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 398 en relacion con el 394 de la LEC.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol.
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FALLAMOS

1

Declaramos haber lugar al recurso de casacion interpuesto por MEST 28 2003 S.L. y TRABIS
EMPRESA CONSTRUCTORA S.L., contra la sentencia dictada en grado de apelacion, rollo 681/2006,
por la Audiencia Provincial de Barcelona, seccién 42, de fecha 15 de junio de 2007 ( PROV 2007,
285997) sidro , eren plenament conscients que la clausula de renincia estava inclosa dins de les
condicions annexes al contracte. En tercer lloc, perqueé si en un contracte d#arrendament les parts
contractants decideixen per comoditat utilitzar I#impres tipus del Collegi d#Administradors de Finques
-com d# altra banda es continua fent en forma habitual en l#actualitat--, aixd no implica que ens trobem
davant d#un contracte d#adhesio, més tenint en compte en el supdsit que ens ocupa que les parts
contractants hi van afegir fins a vuit disposicions addicionals modificatives de les impreses, el que palesa
la capacitat negociadora de la part arrendataria. En quart lloc, perqué tant la Llei 7/1998 com la Llei
26/1984 no sbn d#aplicacio al ser posteriors en el temps al contracte d#arrendament litigios i, a tenor de
I# , cuyo fallo dice:

«Estimando el recurso de apelacién interpuesto por la representacion procesal de D. Isidro y D.
Clemente contra la sentencia dictada en fecha 2 de junio de 2006, por el Juzgado de Primera Instancia
numero 55 de Barcelona, en autos de procedimiento ordinario nimero 1009/2005, debemos revocar y
revocamos dicha resolucion, y en su lugar, estimando la demanda inicial y desestimando la demanda
reconvencional dictamos la presente por la que:

»a) Declaramos el derecho de los demandantes D. Isidro y D. Clemente a retraer la finca ubicada en el
PASSEIG000 , numero NUMO0QO , de Barcelona, adquirida por las demandadas Trabis Empresa
Constructora S.L. y Mest 28 2003, S.L., en méritos de escritura de compraventa autorizada por el notario
de Barcelona D. Daniel Tello Blanco, en fecha 29 de octubre de 2004, con el niimero 3.168 de su
protocolo, inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 19 de Barcelona, en el tomo NUMOQO1 del
archivo, libro NUMO002 de la seccién 32, folio NUMO0O03 , finca nimero NUMO0O04 .

»b) Se condena a las demandadas Trabis Empresa Constructora S.L. y Mest 28 2003, S.L. a fin de que
procedan a otorgar la correspondiente escritura de retracto o subrogacién de la citada transmision con el
apercibimiento que en caso de no hacerlo en el término de 20 dias a partir de la fecha de la sentencia,
dicha escritura seré otorgada en su nombre y rebeldia por el Juzgado, previo pago de la cantidad de
1.063.791,40 euros, asi como, de la cantidad de 127.426,38 euros mas, en concepto de gastos que la
operacion ha supuesto para las demandadas, y con asuncién de conservar la finca objeto de retracto
segun lo prevenido en el articulo 51 del TRLAU .

»Desestimando el recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de D. Isidro y D.
Clemente contra los autos dictados los autos, en fechas 16 de noviembre de 2005 y 27 de febrero de
2006, por el Juzgado de Primera Instancia nimero 55 de Barcelona, en autos de procedimiento ordinario
numero 1009/2005 , debemos confirmar y confirmamos ambas resoluciones.

»Todo ello, imponiendo a la parte demandada las costas correspondientes a la demanda principal y sin
hacer expresa imposicién de las costas causadas por la demanda reconvencional, manteniendo la
imposicion de costas a la parte demandante del incidente sobre cuestion procesal de litispendencia, y sin
hacer expresa imposicion de las costas de la segunda instancia».

2

Casamos la expresada sentencia, que declaramos sin valor ni efecto alguno, salvo en su fundamento
séptimo resolviendo recurso de apelacion contra dos autos.

3

Se reponen las actuaciones al momento anterior a dictarse la sentencia de apelacion, con el fin de que
la Audiencia Provincial, entre a valorar la causa de resolucion arrendaticia.

4
No ha lugar a la imposicion de las costas causadas en este recurso.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA paséndose al efecto
las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos :Juan Antonio Xiol Rios, Jesus Corbal
Fernandez, Jose Ramon Ferrandiz Gabriel, Antonio Salas Carceller, Encarnacion Roca Trias. Rubricado.
PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Juan Antonio Xiol
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Rios, Ponente que ha sido en el trAmite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica la
Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.

El presente texto se corresponde exactamente con el distribuido de forma oficial por el Centro de Documentacion Judicial
(CENDQJ), en cumplimiento de lo establecido en el articulo 3.6 b) del Reglamento 3/2010 (BOE de 22 de noviembre de
2010). La manipulacion de dicho texto por parte de Editorial Aranzadi se puede limitar a la introduccion de citas y
referencias legales y jurisprudenciales.



