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SENTENCIA N°107/2025
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JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA E
INSTRUCCION N925 DE TORTOSA

Juicio Verbal 704/2024

DEMANDANTE: IRCAT 2001, S.L.
Procurador: JESUS ESCOLANO CLADELLES
DEMANDADA: DIPUTACION DE TARRAGONA

Procurador: RICARDO BALART ALTES
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SENTENCIA N¢

En Tortosa, a 4 de junio de 2025.

D. RAFAEL VERDERA BUSUTIL, Juez del juzgado de Primera

Instancia e Instruccién n25 de Tortosa y su partido, ha visto los autos

de Juicio Verbal, registrados con el Numero 704/2024, promovidos por

IRCAT 2001, S.L., representada por el Procurador D. JESUS

ESCOLANO CLADELLES con la asistencia letrada de D. GUILLERMO

GARCIA BERDEJO contra la DIPUTACION DE TARRAGONA,

representada por la Procuradora D. RICARDO BALART ALTES y con la

asistencia letrada de D2 GLORIA RIBAS MORENO.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El dia 18 de diciembre de 2024 por el Procurador

de la parte actora, en la antedicha representacién se presentd

demanda de juicio verbal contra la DIPUTACION DE TARRAGONA en
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ejercicio de la accién de reclamacién de rentas derivadas del contrato
de arrendamiento respecto del inmueble conocido como Palau Climent
sito en Tortosa C/ Purissima n?2 por impago de renta, reclamando las
cantidades debidas por importe de:
- 7.414,30 euros, en concepto de rentas impagadas
correspondientes al alquiler de las plantas 18, 2% y 39,
durante los meses de noviembre y diciembre de 2023;
- 121.654,19 euros, en concepto de rentas impagadas
correspondientes al alquiler del local de la planta baja,
durante los meses de octubre de 2017 a diciembre de 2023;
¥
- los intereses devengados a favor de Ircat sobre los importes
indicados, desde la fecha del primer requerimiento
extrajudicial (el 27 de diciembre de 2023) hasta el pago de

todo el importe principal reclamado.

SEGUNDO.- Admitida la demanda por decreto, se acordo
requerir a la demandada para que en el plazo de 10 dias, formulara
contestacién a la demanda.

Por la Procuradora de la demandada, en representacion de su
mandante, se presenté escrito el 17 de febrero de 2024, oponiéndose

a las pretensiones formuladas de contrario.
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la Diputacié que la planta baja habia quedado libre, ni requirié nunca
a la Diputacio para el otorgamiento de un contrato de arrendamiento
sobre la planta baja.

Asi planteada la cuestion, tal y como establece el art. 217 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil corresponde al actor y al demandado
reconveniente la carga de probar la certeza de los hechos de los que
ordinariamente se desprenda, segun las normas juridicas a ellos
aplicables, el efecto juridico correspondiente a las pretensiones de la
demanda o de la reconvencion. Incumbe al demandado y al actor
reconvenido la carga de probar los hechos que, conforme a las normas
que les sean aplicables, impidan extingan o enerven la eficacia

Juridica de los hechos a que se refiere el apartado anterior.

SEGUNDO.- De las rentas correspondientes al alquiler de
las plantas 12, 22 y 32, de los meses noviembre y diciembre de
2023.

No negandose el impago de las cantidades reclamadas, la
demandada alega un incumplimiento del arrendador como causa de
resolucién contractual, afirmando que el edificio no reunia las
condiciones adecuadas de habitabilidad. Se afirma por la demandada,

para oponerse a lo solicitado, que lo que habria justificado la
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finalizacién anticipada de la relacidn arrendaticia habria sido la
comprobacion de que no existia garantia de solidez estructural del
edificio y que no cumplia las necesarias condiciones de habitabilidad y
sequridad, forzando a la Diputacién a abandonar la posesion del
edificio y a desalojarlo totalmente.

Conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
diciembre de 1977, para que la accion resolutoria establecida en
el articulo 1124 del Cddigo Civil pueda prosperar, es preciso que
en el proceso se acrediten los siguientes requisitos:

12 La existencia de un vinculo contractual vigente entre
quienes lo concertaron.

292 La reciprocidad de las prestaciones estipuladas en el
mismo, asi como su exigibilidad.

32 Que el demandado haya incumplido de forma grave las
que le incumbian.

4° Que semejante resultado se haya producido como
consecuencia de una voluntad deliberadamente rebelde del
demandado o de un acto obstativo de este que de modo
indubitado, absoluto, definitivo e irreparable lo origine -
Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de Marzo de 1975 y 24 de
Noviembre de 1976 -, actuacion que, entre otros medios
probatorios, puede acreditarse por la prolongada inactividad o
pasividad del deudor frente a los requerimientos de la otra parte

contratante - Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de Mayo de
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1970 -.

5¢ Que quien ejercita la accién no haya incumplido las
obligaciones que le concernian - Sentencia del Tribunal Supremo
de 6 de Julio de 1976 y 29 de Marzo de 1977 -, salvo si ello
ocurriera como consecuencia del incumplimiento anterior del
otro, pues la conducta de éste es la que motiva el derecho de
resolucion de su adversario y lo libera de su compromiso -
Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de Abril de 1925 y 21 de
Octubre de 1959 ".

Para que proceda declarar dicho incumplimiento no es
necesario, como se venia exigiendo con anterioridad por la
jurisprudencia, que el incumplimiento fuese intencional,
adoptando una conducta tenaz y persistente, asi la Sentencia de
21 de noviembre de 2.000 nos dice: "aunque es verdad que la
antigua jurisprudencia exigia que se patentizara "una voluntad
deliberadamente rebelde al cumplimiento de lo convenido" para
que se produjera la resolucion contractual, mientras que la mds
moderna requiere solo "que el incumplimiento se produzca
frustrando las legitimas expectativas de la otra parte a la que se
privaba de alcanzar el fin econémico perseguido por el vinculo
negocial"". En idéntico sentido agrega la Sentencia de 13 de
marzo de 1990 que "constituye un principio bdsico en materia de
resolucion contractual, aquel que niega dicha facultad al titular

de una obligacion reciproca que hubiera dejado de cumplir lo que
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a él le incumbia; es decir, para ejercitar la facultad resolutoria, el
reclamante tiene que aparecer como fiel cumplidor,
independientemente de la conducta atribuible a la parte
contraria, pues en otro caso nos encontrariamos ante dos
incumplimientos reciprocos, en vez del supuesto que contempla
el precepto legal", por ello como sefiala la Sentencia de 28 de
febrero de 1.986 : " la gravedad del incumplimiento ha de ser
relacionada con criterios de equidad y buena fe, siendo suficiente
para basar el pedimento resolutorio la evidencia de la frustracién

del fin del contrato, eliminando las legitimas expectativas de la

parte perjudicada".

AuUn cuando la arrendataria expone los defectos existentes,

ninguno es de tal entidad que faculte para ejercitar esa facultad

resolutoria.

Los dias 5 y 8 de septiembre de 2023, la Diputacion decidio

abandonar definitivamente el Palau Climent. Siendo que el siniestro

causante de los desperfectos se produjo en fecha 3 de septiembre de

2023, no se habian iniciado aun los trabajos de diagnosis del edificio,

por lo que no resultaba posible afirmar, en ese momento, que el

inmueble adoleciese de defectos estructurales graves.

AOHTHI
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Al respecto, se considera especialmente relevante la testifical
de D. empleado del mantenimiento en
el Palau Climent, el cual declard en acto de juicio que, a consecuencia
de las fuertes lluvias, visité el lugar el 5 de septiembre, 2 dias
después, y vio que ée habia caido el falso techo, pero que hicieron
catas en las vigas para comprobar que no hubiera dafio estructural y
no lo habia. Sobre las fisuras, declaré que existian antes de la dana,
pero que unicamente afectaban al falso techo, pero no a ningun
elemento estructural.

En cuanto a las periciales, consideramos previamente
conveniente ahondar en el fundamento o naturaleza de este tipo de
prueba. El perito es simplemente un auxiliar del juez, que en modo
alguno recibe un encargo de arbitraje cuando es llamado, porque su
misién es unicamente asesorar al juez ilustrandole sin fuerza
vinculante sobre las circunstancias, sin que en ninguin caso se le
pueda negar al juez las facultades de valoracién del informe que
recibe. De este modo, el juez puede prescindir totalmente del
dictamen pericial y puede, si dictaminan varios, aceptar el resultado
de alguno y desechar el de los demas peritos. Se ha de resaltar que el
dictamen pericial elaborado por peritos designados por las partes en
su configuracion legal, en los articulos 336 y sucesivos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, tiene un régimen juridico diferente al de la
prueba documental puesto su finalidad y razén de ser no es el de la

acreditaciéon objetiva de unos hechos previamente alegados por las
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partes, sino que su funcién es la de proveer al tribunal de la
experiencia profesional y de la preparacién técnica de la que éste
carece en una determinada rama del saber cientifico para que se
puedan valorar hechos o circunstancias relevantes, o adquirir certeza
sobre ellas, como expresa el articulo 335 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.
En primer lugar, el perito de la actora, D.

, que elaboré el dictamen pericial que consta como doc. n®
25 de la demanda, constatd en el mismo que se produjo en la cubierta
del edificio una situacién de “sobrepeso”, que trajo causa de “la
acumulacién de aguas pluviales”, por falta de evacuacion, lo que
provoco una “flexién de las vigas de madera”, con la pérdida de apoyo
del 'revoltén, que termino desprendiéndose parcialmente y provocando
la ruptura de un 1 m2 del falso techo de pladur que cubria el despacho
32 ubicado en la 32 planta del Palau Climent (por lo que el siniestro se
produjo en una parcela de escaso tamafio, compardndolo con la
superficie total de la planta de mas de 170 m2). Posteriormente, en el
acto del juicio declaré que posteriormente visité en 2024 el edificio, y
no se habian producido agravaciones del supuesto dano que la
demandada calificaba como estructural, y que existian en el edificio
ciertos fisurémetros que revelan que las grietas estan estabilizadas de

forma que este hecho concluiria la no afectacion de la estabilidad del

edificio.
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Sobre las conclusiones del perito de la demandada D.

, 81 bien afirmé en el acto del juicio que visité el edificio
el 5 y 8 de septiembre, sosteniendo que las obras para garantizar la
estabilidad y habitabilidad del inmueble eran incompatibles con seguir
en posesién del mismo, ha reconocido que no pudo hacer un
diagnostico estructural del inmueble el dia 5 de septiembre, y el dia 8
no consta, en el registro de entrada aportado junto a la demanda,
como que acudiera al lugar. También resulta llamativo, la mencién
que hace en su informe de que Con fecha 27 de septiembre se me pide
por parte de la jefa de Servicios Generales andlisis técnico con
cardcter urgente sobre el alcance y consecuencias del siniestro del 3
de septiembre de 2023, que emiti en fecha 29 de septiembre de 2023.
Sin embargo, las labores preparatorias de la mudanza comenzaron
desde el 13 de septiembre de 2023, como constan de los propios
documentos aportados como n®3 de la contestacién, en la que se
constatan la entrada de la empresa que ayudaba con la misma. Por
tanto, antes de esperar a ese diagndstico, se comenzé a desalojar el
inmueble.

Como se ha senalado, el arrendador pudo haber incumplido
alguna de sus obligaciones contractuales, pero no hasta el punto de
advertir un incumplimiento total y absoluto como para entender que
hubo un incumplimiento esencial del contrato que diera lugar a la
resolucién contractual. En cualquier caso, de entenderlo asi la

arrendataria lo légico hubiera sido que, ante la falta absoluta de
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ocupacion del inmueble a voluntad propia, lo hubieran comunicado
desde eses momento que lo daban por resuelto, y no tres meses
después (mencionar que el documento 2 de la contestacién, anuncios
de prensa de la Diputacién, no es un elemento valido de comunicacién
fehaciente y concretamente dirigida al destinatario de la voluntad de
resolver el contrato). A lo sumo podria apreciarse un deficiente
cumplimiento, que tampoco dio tiempo a constatar, limitandose a
desalojar el inmueble sin esperar a que el arrendador pusiera en
marcha las obras necesarias para reparar los defectos advertidos.
Pero este cumplimiento defectuoso no ampararia la actuacién de la
arrendataria, sino que permitiria a ésta exigir el cumplimiento al
arrendador conforme a las exigencias legales y contractuales. El
hecho de que la demandada dejara de cumplir su obligacién principal,
la de pago de la renta, desde aquel momento, no se puede entender
como que esta plenamente justificada la resolucién contractual
efectuada con caracter retroactivo, pues ya se ha constatado que no
hubo tal causa justa para dar por resuelto el mismo.

En definitiva, no cabe mas que concluir que la arrendataria
adeuda la cantidad que se le reclama sin que haya justificado la
existencia de un motivo de entidad suficiente que justifique su impago,
debiendo tener por ciertas las cantidades reclamadas, siendo que la
arrendataria ha venido a reconocer el impago. Y por todo ello, procede
la condena de la demandada al pago de las mismas, en concepto de los

meses de noviembre y diciembre de 2023, en la cantidad de 7.414,30
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euros. Dicha cantidad devengara el interés legal desde la reclamacién
extrajudicial (27 de diciembre de 2023), hasta el completo pago por la

demandada.

CUARTO.- De las rentas correspondientes al alquiler de

planta baja desde octubre de 2017 hasta diciembre de 2023.

Por otro lado, sobre las rentas correspondientes a la planta baja,
se plantea primeramente como controvertido si existe o no un
contrato valido que vincule a las partes. Cabe anticipar el hecho de
que, en el contrato suscrito de arrendamiento por las plantas 1a, 2a 'y
3%, no constaban perfectamente determinados los elementos
esenciales para contratar en alquiler la planta baja, al haberse
sometido a la condicion suspensiva de que la misma quedara libre del
arrendatario anterior, ni el resto de estipulaciones ni siquiera por
remision a lo reflejado en el contrato inicial.

Por la parte demandada, se invoca, y se hace reflejo de la misma
a los efectos argumentativos pertinentes, la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Barcelona, Seccién 4a, de 15 de marzo de 2013, nim.
145/2013, rec. 662/20122:

“Se centra la presente litis en determinar la naturaleza juridica
del documento suscrito por las partes y sus consecuencias juridicas
(...) El documento firmado por ambas partes y que obra al folio 67 se

denomina por la demandada "carta de intenciones". En el mismo
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consta en esencia lo siguiente: - el "firme compromiso" de la
demandada de su "voluntad de alquilar" las oficinas (...) propiedad de
la actora. La firma del documento implica aceptacion de las
condiciones indicadas en el mismo (precio, actualizacion de la renta,
gastos a sufragar por el arrendatario, duracién del contrato a partir
del dia siguiente a la firma del contrato de arrendamiento y obras a
realizar (...) las partes iniciaron unas negociaciones tendentes a
perfeccionar un contrato de arrendamiento; cuando dichas
negociaciones estuvieron en un estado muy avanzado, que no
finalizado, ambas firmaron la denominada carta de intenciones, la
misma que fue solicitada por la parte actora como compromiso previo

al contrato que se pretendia celebrar. por tanto, en este punto debe

concluirse que no estamos ante la celebracién de un contrato de

arrendamiento (...) el contrato ha de tener una fecha de iniciacion y

otra de conclusidn, y en el presente caso no existia fecha concreta de
inicio del contrato alegado por la parte recurrente, es decir, el tiempo
determinado de ocho afos debe poder computarse con una fecha de
inicio que no fue determinada precisamente por el caracter preliminar

de la negociacion (...)".

Bien es cierto que en el supuesto que nos ocupa, las partes no
manifestaban un compromiso futuro e incierto de contratar,
sometiéndose a plazo inicial y final, sino la voluntad de la parte

demandada de celebrar dicho contrato en caso de que se cumpliera la
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condicién expresada en dicha estipulacién, pero no se puede
pretender una obligacién automatica y unidireccional de asumir las
obligaciones de ese presunto contrato, que no se encontraba
perfectamente determinado en aquel momento, sin una cierta
voluntad activa de la actora en cuanto a comunicar, conforme a
principio de buena fe, la existencia o cumplimiento de dicha condicién
y su voluntad favorable a que dicho contrato surtiera efecto. Segun lo
aportado y de la prueba practicada, no se ha evidenciado elemento
alguno en ese sentido. Tampoco se le puede atribuir, sin méas, una
presuncion de dicho conocimiento a la parte demandada, por el hecho
de que el acceso a la oficina estuviera cerrado a través de una
persiana o que la Generalitat hubiera fijado en la puerta un cartel
informando del traslado de la oficina a otra ubicacién, pues eso
desnaturalizaria las obligaciones reciprocas de las partes de actuar
conforme a la buena fe para llevar a cabo la celebracién de un
contrato, dejando esa carga Unicamente sobre la parte demandada.
Era la parte actora la que, para facilitar la celebracién del contrato,

debia comunicar este hecho a la demandada, y no lo hizo.

Por una parte, por medio del documento 5 de la contestacién a
la demanda, que es el Informe emitido en fecha 13 de febrero de 2025,
desde Registro General de la Diputacién de Tarragona, que

transcribimos fielmente:
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“En el plazo comprendido entre los dias 1 de enero de 2015 y 31
de diciembre de 2023 (ambos incluidos), en el Registro General de la
Diputacion de Tarragona no consta ningun asentamiento de entrada
correspondiente a ningun escrito presentado por IRCAT 2001, SL, Sr.

) , dirigida a Diputacion de Tarragona,
comunicando que la Planta Baja del edificio Palau Climent a Tortosa
quedaba liberada, por la finalizacion del arrendamiento con la
Generalitat de Cataluna”.

También al respecto, la Presidenta de la Diputacién de
Tarragona, a consecuencia de las preguntas formuladas por escrito
por la demandante, sobre si la Diputacién recibié por parte de la
propiedad del Palacio alguna informacién verbal y/o escrita sobre el
eventual cambio ocupacional de aquel espacio, ha manifestado que no,
declarando que la actora siempre se dirigia por escrito formalmente
presentado a la Unidad de Registro General, como resulta de varias
documentales obrantes en autos que detallan las comunicaciones
existentes, de forma que no existe constancia de que, respecto de la
planta baja, IRCAT 2001, SL hubiera dirigido comunicacién alguna a
la Diputacién, ni para informar de estar libre, ni para ofrecer y/o
requerir su ocupacion ni por otra cuestién en este sentido.

Si bien estas dos pruebas, debieran acogerse con cautela, ya que
en el primer caso es un documento creado “ex profeso” por la propia
parte demandada, y en el segundo caso, se trata de la propia

declaracion de la demandada, la parte actora no ha aportado ni una
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sola prueba en el sentido de comunicar el cumplimiento de la
condicion suspensiva. Tampoco se ha acreditado ningin solo acto
formal por la actora de entrega del objeto del contrato (tales como
entrega de llaves, comunicacion autorizando la ocupacion fisica por la
demandada).

A mayor abundamiento, y conforme a la doctrina de los actos
propios, desde el presunto inicio de ese contrato, en octubre de 2017,
ninguna mencion se hizo a la obligacién incumplida por la demandada
de pago de las rentas de alquiler, por mucho que trate de
argumentarlo la actora. Se pretende acreditar, mediante la
conversacion transcrita en fecha 1 de octubre de 2022 (documentos

20 y 21 de la demanda), entre el administrador de IRCAT (D.

) v su socio ( ) con la Presidenta de la Diputacion
(Dna. ) y el Vicepresidente y Diputado de Patrimonio
B }. Sin embargo, lo Ginico que evidencia la conversacion

era que los representantes de la actora, le ofrecian la posibilidad, en
caso de que necesitaran mas espacio, de ocupar la planta baja,
alegando que venian obligados desde 2017. Pero si esa obligacién
existiera en su origen, no les hubieran ofrecido esa posibilidad, sino
que podrian efectuarlo motu propio, o hubiera habido requerimientos,
anteriores o incluso posteriores, reclamando el cumplimiento de su
obligacion de pagar la renta correspondiente, incluso aunque no

hubiera sido ocupado el espacio.
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En consecuencia, no se puede considerar que el presunto
contrato del que dimana la pretension de la actora de rentas
correspondientes a la planta baja, haya sido validamente constituido,
por falta de los elementos esenciales consagrados en el articulo 1261
del Codigo Civil. Por todo ello, procede la desestimacion de la

pretension correspondientes a las mismas.

CUARTO.- En virtud de lo establecido en el art. 394 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil, dada la estimacidn parcial de la demanda, no
ha lugar a la imposicién de costas, de forma que cada parte abonara

las costas causadas a su instancia y las comunes por mitad.

Vistos los preceptos legales, concordantes y demas de general

aplicacion

FALLO

Que DEBO ESTIMAR Y ESTIMO PARCIALMENTE la demanda
interpuesta por IRCAT 2001, S.L., contra la DIPUTACION DE
TARRAGONA, CONDENANDO a la demandada a que abone a la

actora la cantidad de SIETE MIL CUATROCIENTOS CATORCE
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EUROS CON TREINTA CENTIMOS (7.414,30 €), con los intereses

legales y el abono de las costas procesales.

Notifiquese esta Sentencia a las partes, haciéndoles saber
contra la misma cabe interponer recurso de apelacién el plazo de 20
dias desde su notificacién. Si recurriere el demandado, debera
acreditar hallarse al corriente del pago de las rentas vencidas y de las
que conforme al contrato deba pagar anticipadamente o consignar las

debidas judicial o notarialmente.

Librese testimonio de la presente resolucién que se unird a las

actuaciones y quede la presente en el libro de sentencias.

Asi por ésta mi Sentencia, definitivamente juzgando en esta

instancia, lo pronuncio, mando y firmo.

El Juez

PUBLICACION.- La pongo yo, el Secretario, para hacer constar

que la anterior Sentencia ha sido firmada y publicada por la Sra. Juez
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que la autoriza en el dia de la fecha, estando celebrando audiencia

publica. Doy fe.
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