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En Madrid, a 5 de octubre de 2022.

Esta Sala ha visto el recurso de casacidn interpuesto por Aragé 19 Lleida Apartaments S.L., representada por
la procuradora D.2 M.2 del Mar Rodriguez Gil, bajo la direccién letrada de D. Gerard Canals Torrent, contra la
sentencia nium. 151/2020, dictada el 28 de febrero de 2020 por la Seccidn Segunda de la Audiencia Provincial
de Lleida, en el recurso de apelacién nim. 965/2018, dimanante de los autos de juicio verbal de desahucio por
expiracién de plazo nim. 258/2018 del Juzgado de Primera Instancia nim. 8 de Lleida.

Ha sido parte recurrida D. Mario, no personado pese a constar en las actuaciones haber sido emplazado en
forma.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Garcia Martinez.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO. Tramitacion en primera instancia

1. La procuradora Dfia. Maria Ferrer Tornos, en nombre y representacion de Diia. Estela, formulé una demanda
de juicio verbal de desahucio por expiracién del plazo contra D. Mario, en ejercicio de la accion de extincion de
los contratos de arrendamiento suscritos entre las partes por expiracion del tiempo de vigencia de los mismos,
interesando en base a los hechos y fundamentos de derecho expuestos que, previos los oportunos tramites
legales y el recibimiento del procedimiento a prueba se dictase sentencia por la que estimando la demanda
se declarase:

"[...] que los contratos suscritos entre las partes con fecha 1 de agosto de 1981 y 1 de junio de 1982 han
quedado resueltos de acuerdo con lo previsto en los preceptos indicados, por expiracién del tiempo fijado por
Ley para la vigencia del mismo, y en consecuencia condene al demandado a desalojar y dejar libre de enseres
y moradores y a disposicién de su propietaria los locales objeto del contrato, con expresa imposicion de las
costas del procedimiento a la parte demandada, aun cuando hubiere allanamiento en tanto que ésta ha sido
requerida con anterioridad a esta demanda".

2. Turnada la demanda al Juzgado de Primera Instancia num. 8 de Lleida y registrada como juicio verbal de
desahucio por expiracién del plazo legal nim. 258/2018, fue admitida por decreto de 15 de marzo de 2018 y
se dio traslado a la parte demandada a fin de que en el plazo de 10 dias presentase escrito de contestacién a
la demanda, lo que hizo en tiempo y forma, oponiéndose a las pretensiones de la actora.

3. Tras segquirse los tramites correspondientes, la Magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia nim. 8
de Lleida dict6 la sentencia num. 130/2018, de 1 de junio de 2018, con la siguiente parte dispositiva:

"FALLO

" Desestimo la demanda interpuesta por Dofia Estela , contra Don Mario , y declaro no haber lugar a la
resolucién por expiracién de plazo de los contratos de arrendamientos sobre local de negocio suscritos entre
las partes de los afos 1981-1982. Sin expresa imposicién de costas".

SEGUNDO. Tramitacion en segunda instancia

1. La sentencia fue recurrida en apelacion por la representacion de la parte demandante, D. Estela . La
representacion de don Mario presento escrito de oposicion al recurso de apelacion interpuesto.

2. Laresolucién de este recurso correspondid a la Seccidn Segunda de la Audiencia Provincial de Lleida, que
lo tramité con el nimero de rollo 965/18 vy, tras seguir los correspondientes tramites, dictd sentencia num.
151/2020, de 28 de febrero de 2020, con la siguiente parte dispositiva:

"FALLO

" Desestimamos el recurso de apelacién formulado por ARAGO 19 LLEIDA APARTAMENTS SL contra la
Sentencia n.° 130 de 1 de junio de 201 dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 8 de Lleida en el Juicio
Verbal n.° 258/2018, y confirmamos la citada Resolucién. Todo ello sin efectuar expresa imposicién de las
costas de esta alzada ninguna de las partes

" Devuélvanse las actuaciones al Juzgado de procedencia, con certificacion de esta sentencia a los efectos
oportunos.

" Dese el destino que proceda al deposito que ha constituido la parte recurrente para recurrir en apelacion,
conforme a lo dispuesto en la DA 152 de la LOPJ".

TERCERO. Interposicion y tramitacion del recurso de casacion
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1. La representacion de Aragoé 19 Lleida Apartaments, S.L., interpuso recurso de casacion por razén de interés
casacional, al amparo del articulo 477.2.32 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

La interposicion se fundamenta en tres motivos que introduce con los siguientes encabezamientos:

"[...] PRIMERA. Infraccién por inaplicacién o aplicacién incorrecta de la Disposicion Transitoria 42 apartado 4°
de la LAU 1994, asi como de todas las normas a las que nos remite o que resultan aplicables o efectivamente
aplicadas en la sentencia, entre otras: Disposicion transitoria 42, apartados 1y 3 de la LAU 1994. Disposicién
transitoria 32, apartado 3 y 4 de la LAU 1994. Articulos 1, 5.1 y 5.2 y 58.3 de la LAU 1964. También se ha
infringido la jurisprudencia que resulta de aplicacién al supuesto y a las referenciadas normas.

" SEGUNDA. Infraccidn de la jurisprudencia por la que no se establece que los contratos son lo que son y no
lo que las partes dicen que son, infringiendo el articulo 1 de la LAU de 1964 y la Disposicidén Adicional Cuarta,
apartado 4 de la LAU 1994.

"TERCERA. Enrelacion a las costas. Entendemos que las costas correspondientes a la primera instancia deben
ser impuestas a la parte demandada y, por tanto, se impugna también el presente pronunciamiento".

2. Solicita de la Sala que [...]y tras la pertinente tramitacién y remisién de las actuaciones al Tribunal Supremo,
se dicte por éste sentencia en que se declare haber lugar al recurso de casacion, casando integramente la
sentencia Impugnada, fijando doctrina jurisprudencial sobre la aplicacién de la disposicion transitoria cuarta
apartado cuarto de la LAU de 1994 a los alquileres de fincas en que se desarrollen actividades profesionales y
estableciendo que quedaban extinguidos a los cinco afios de la entrada en vigor de la LAY de 1994y, estimado
las pretensiones iniciales de esta parte, en su dia se dicte Sentencia por la que: Se estime integramente el
presente recurso de casacion, se case la Sentencia de . la Audiencia Provincial de Lleida (Seccion segunda),
y en consecuencia, se declare la extincién de los contratos de arrendamiento que constituyen el objeto del
presente pleito por expiracién de plazo legal, condenando al demandado a desalojar y dejar libre y vacua las dos
fincas urbanas sobre las que recaen (identificadas en la demanda) y ponerlas a disposicién de la parte actora,
con todos los apercibimientos oportunos. Se condene a la parte demandada a las costas del procedimiento
correspondientes a la primera Instancia”.

3. Recibidas las actuaciones en esta Sala y personada la parte recurrente, por providencia de fecha 3 de febrero
de 2021 se le pusieron de manifiesto las posibles causas de inadmisién del motivo tercero del recurso de
casacion interpuesto por carencia manifiesta de fundamento. Mediante escrito presentado el dia 26 de febrero
de 2021, la parte recurrente se mostré conforme con la inadmisién del mencionado motivo tercero. Por auto
de 12 de mayo de 2021, se acordé admitir los motivos primero y segundo del recurso de casacion interpuesto
e inadmitir el motivo tercero.

4. Por providencia de 3 de marzo de 2022 se nombré ponente al que lo es en este tramite y se acordd resolver
el recurso sin celebracién de vista publica, sefialandose por providencia de 22 de julio de 2002 el dia 20 de
septiembre para la votacién y fallo, en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Resumen de antecedentes

1. Lo que se debate en el proceso, como cuestion central, es si a los arrendamientos litigiosos procede
aplicarles, en orden a su duracion: (i) el apartado 3 de la disposicién transitoria 3.2 LAU de 1994, por tratarse
de arrendamientos de local de negocio, con la consecuencia de que se extinguirian por el fallecimiento o la
jubilacién del arrendatario (tesis de la parte demandada); (ii) o bien, el apartado 4, regla 2.3, para cuotas de mas
de 190 000 pesetas, de la misma disposicion transitoria 3.2 LAU de 1994, por tratarse de arrendamientos que,
conforme alo dispuesto por el apartado 4 de la disposicion transitoria 4.2 LAU de 1994, serigen, al desarrollarse
en las fincas arrendadas una actividad profesional, por lo establecido en el apartado 3 de la misma disposicién
transitoria 4.2 LAU de 1994 para los arrendamientos asimilados a los de local de negocio, con la consecuencia
de producirse su extincion a los cinco afos (tesis de la parte demandante).

2. La sentencia del Juzgado de Primera Instancia, asumiendo la tesis de la parte demandada (el arrendatario),
desestima la demanda al concluir que los del caso son arrendamientos de local de negocio y que, por lo tanto,
la disposicion transitoria aplicable no es la 4.2, sino la 3.2.

3. Interpuesto recurso de apelaciéon por la parte demandante (la arrendadora), la Audiencia Provincial
considera, en linea con el Juzgado de Primera Instancia, que la calificacién de los contratos del caso es la de
arrendamientos de local de negocio suscritos por un arrendatario persona fisica y, por lo tanto, que procede
aplicar, en cuanto a su duracion, la disposicién transitoria 3.2, lo que determina la desestimacién del recurso.



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

En el dltimo parrafo del fundamento de derecho primero de la sentencia objeto del presente recurso, la
Audiencia Provincial dice que:

"No son cuestiones discutidas en esta alzada, y que resultan acreditadas por la prueba practicada en la primera
instancia, que entre el Sr. Mario y la propiedad de las fincas urbanas (en la actualidad, Aragd 19 Lleida
Apartaments SL) se celebraron sendos contratos sobre el entresuelo primera (el 1 de agosto de 1981) y el
entresuelo segunda (el 1 de junio de 1982) del edificio de la RAMBLAOOO n° NUMO0O0O de Lleida, utilizando el
formulario oficial de arrendamiento de locales de negocio, y apareciendo el arrendatario identificado en dichos
documentos como de profesidon economista; que en dichas fincas el apelado ha venido desarrollando una
actividad profesional de gestoria administrativa (aparece dado de alta en el censo de actividades econémicas
de la AEAT), siendo su centro principal de trabajo el de RAMBLAOOO n° NUMOO0O de Lleida (aunque alguna
tarde a la semana acude a otra oficina del negocio en otra localidad), donde presta servidos una empleada, y
donde se atiende a los clientes que acuden a contratar los servicios de la gestoria, que aparece perfectamente
identificada desde la calle con el rétulo comercial correspondiente.

Y mas adelante sefiala que:

"[...] para calificar el contrato habra que atenderse (sic) a la verdadera naturaleza y caracteristicas del mismo
y a la voluntad de las partes cuando lo suscribieron. Y en este sentido, en linea con la conclusién que se
alcanza por la Magistrada de instancia, debemos apreciar que los contratos de autos se celebraron para llevar
a cabo en las oficinas o fincas urbanas arrendadas exclusivamente una actividad empresarial o de negocio
de asesoramiento o gestoria administrativa, con un animo de lucro, por un empresario persona fisica que
gjerce su actividad en un establecimiento abierto al publico, debidamente rotulado como tal, donde presta
servicios unatrabajadora, tratdndose del centro principal del desarrollo de la actividad negocial del arrendatario
en cuanto gestoria. De modo que esta actividad llevada a cabo en las dos fincas urbanas arrendadas encaja
perfectamente en el concepto de arrendamiento de local de negocio del art. T TRLAU 1964, y precisamente
con tal naturaleza se corresponde el hecho de que se suscribieran ambos contratos con el modelo de contrato
de arrendamiento de negocio, sin que conste que se le diera por las partes ningun tratamiento diferente al de
puro arrendamiento de local de negocio en cuanto a las condiciones contractuales del mismo".

4. Al discrepar de la decision, la arrendadora, demandante-apelante (ahora recurrente), ha interpuesto recurso
de casacion, por razén de interés casacional, con fundamento en tres motivos de los que solo se han admitido
el primero y el segundo; no habiéndose presentado escrito de oposicion.

SEGUNDO. Motivos del recurso. Decision de la sala

1. El motivo primero del recurso de casacién denuncia la infraccién de la disposicién transitoria 4.2, apartado
4, LAU 1994 y de todas las normas a las que remite que resultan aplicables o efectivamente aplicadas en la
sentencia recurrida, entre otras, la disposicion transitoria 4.2, apartados 1y 3, y la disposicion transitoria 3.2,
apartados 3y 4, LAU 1994,y los arts. 1, 5.1y 2y 58.3 LAU 1964, asi como la vulneracién de la jurisprudencia
que resulta de aplicacion al supuesto y a las referenciadas normas. Lo que se alega, en definitiva, es que lo
trascendente, de cara a la aplicacion del apartado 4, de la disposicion transitoria 4.2, LAU 1964, "[..] es la
actividad desarrollada en el inmueble, es decir, si la actividad desarrollada en el inmueble es profesional o
no, todo ello con independencia de otros condicionantes como son si la actividad profesional se desarrolla a
través de una persona juridica o directamente una persona fisica, si el local se encuentra abierto al publico,
si es accesorio de otro local o si prestan servicios trabajadores o no [...]"; y, junto a lo anterior, "[...] que las
actividades exclusivas que se desarrollaban en el local (gestor administrativo y economista), son actividades
profesionales. [...]".

El motivo segundo del recurso denuncia la infraccién del art. 1 LAU 1964 y del apartado 4 de la disposicion
transitoria 4.2 LAU 1994, asi como la vulneracioén de la jurisprudencia que establece que los contratos son
lo que son y no lo que las partes dicen que son. Se reitera que la actividad desarrollada por el recurrido en
las fincas arrendadas era la de gestor administrativo, que es una actividad profesional que "[...] no encaja (ni
con calzador) en la definicidn del articulo 1 de arrendamientos de local de negocio infringiéndose, por tanto,
dicho articulo [...]". Se dice también que los motivos de que en la suscripcién de los contratos se utilizase el
modelo de los arrendamientos de local de negocio son que "Solo existian dos modelos oficiales expedidos
por las camaras de la propiedad urbana para los arrendamientos; el vivienda y el de local de negocio" y que
"Habida cuenta que, a efectos practicos, no existia diferencias (sic) de tratamiento legal entre los contratos
de arrendamiento de local de negocio y los contratos de arrendamiento asimilados a los de local de negocio
y los de inmuebles destinados a la prestacion de servicios profesionales, se utilizaba un Unico modelo para
todos". Finalmente, se afirma que "Lo que si es indiscutible es que la Unica, referencia a la actividad que se iba
a desarrollar, y que ha sido constatada en la contestacion a la demanda, era la de economista (indicada como
profesion del arrendatario en ambos contratos)".
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2. Procede analizar conjuntamente ambos motivos y estimarlos, por lo que anotamos a continuacién.

El Decreto 424/1963, de 1 de marzo, por el que se aprueba el Estatuto Organico de la profesién de Gestor
Administrativo dice en sus arts. 1, 6 g), 20, 22 y 26, lo siguiente:

()"Los Gestores Administrativos son profesionales que, sin perjuicio de la facultad de actuar por medio de
representante que a los interesados confiere el articulo 24 de la Ley de Procedimiento Administrativo, se
dedican de modo habitual y con tal caracter de profesionalidad y percepcion de honorarios a promover, solicitar
y realizar toda clase de trdmites que no requieran la aplicacion de la técnica juridica reservada a la abogacia,
relativos a aquellos asuntos que en interés de personas naturales o juridicas, y a solicitud de ellas, se sigan
ante cualquier érgano de la Administracion Publica, informando a sus clientes del estado y vicisitudes del
procedimiento por el que se desarrollan”.

(i))"Para adquirir la condicion de Gestor administrativo se requiere: [...] e) Estar en posesion de alguno de
los siguientes titulos académicos: [...] Licenciado en Ciencias Econdmicas. [...] g) Estar dado de alta en los
impuestos que correspondan a la profesion de Gestor administrativo [...]".

(iii)"La profesidn de gestor administrativo sera ejercida personalmente, sin interposicion de persona alguna,
pudiendo Unicamente auxiliarse de empleados autorizados para la realizacion de gestiones de trdmite de
acuerdo con lo dispuesto en la seccién siguiente. Sera requisito indispensable para el ejercicio de la profesién
de gestor administrativo la incorporacion al Colegio en cuyo ambito radique el domicilio profesional, Unico o
principal. Esta colegiacién facultara para ejercer la profesion en todo el territorio nacional, en los términos que
establece la Ley de Colegios Profesionales y el presente Estatuto".

(iv)"Los gestores administrativos deberan adoptar, en la denominacion para distinguir su despacho, el nombre
y apellidos del propio gestor, al que debera anteponer o posponer las indicaciones de gestoria administrativa
o gestor administrativo".

(v)"'De conformidad con lo establecido en el articulo veinte, los Gestores administrativos podran auxiliarse,
tanto dentro de sus oficinas como para la realizaciéon de operaciones materiales propias de las gestiones
que se les encomienden, de empleados autorizados, que actuaran en todo caso bajo su direccion, vigilancia
y responsabilidad. Los Gestores administrativos podran designar libremente a sus empleados auxiliares, que
deberan reunir los requisitos exigidos por la legislacion laboral general y la especial que le sea aplicable y los de
no estar comprendidos en ninguna de las incompatibilidades establecidas para los Gestores administrativos
en el presente Estatuto”.

La Audiencia Provincial dice que el ahora recurrido "[...] ha venido desarrollando una actividad profesional de
gestoria administrativa (aparece dado de alta en el censo de actividades econémicas de la AEAT), siendo su
centro principal de trabajo el de RAMBLAOOO n° NUMOOO de Lleida (aunque alguna tarde a la semana acude
a otra oficina del negocio en otra localidad), donde presta servidos una empleada, y donde se atiende a los
clientes que acuden a contratar los servicios de la gestoria, que aparece perfectamente identificada desde la
calle con el rétulo comercial correspondiente [...]".

Pero de eso que dice no se sigue lo que después concluye, el desarrollo por el recurrido en las fincas arrendadas
de una actividad empresarial, sino el desempefio en ellas por este de la funcién de gestor administrativo,
que constituye una actividad profesional que no se desnaturaliza ni queda convertida, por el hecho de que
el recurrente la lleve a cabo identificando las fincas arrendadas como una gestoria y auxilidandose de una
empleada para atender y llevar a cabo eficazmente las gestiones solicitadas por sus clientes, como se infiere
sin mayor dificultad del contenido de las disposiciones estatutarias que han quedado recogidas, en una
actividad de naturaleza comercial o industrial.

Sin que sea 6bice a lo anterior el hecho de que se suscribieran ambos contratos con el modelo de contrato de
arrendamiento de negocio, pues como sefiala con acierto la recurrente y esta sala ha declarado reiteradamente
"los contratos son lo que son y no lo que las partes digan" (por todas, sentencia 482/2021, de 5 de julio).
Y como quiera que en las fincas de los contratos del caso no se han desarrollado actos de produccion,
consumo o cambio, sino exclusivamente funciones constitutivas del objeto y contenido propio de la profesion
de gestor administrativo, hay que concluir que los contratos litigiosos no son contratos de arrendamiento de
local de negocio del art. 1.1 LAU 1964, ni siquiera arrendamientos asimilados a los de local de negocio del
art. 5.2 LAU 1964, sino arrendamientos de fincas urbanas subsumibles, por desarrollarse en ellas actividades
profesionales, en el apartado 4, de la disposicion transitoria 4.2 LAU de 1994 y que, por lo tanto, se rigen por lo
dispuesto en el apartado 3 de esta misma disposicion y, consecuentemente, por lo estipulado en la disposicion
transitoria 3.2, también de la LAU de 1994, para los arrendamientos de local a que se refiere la regla 2.2 del
apartado 4 a los que corresponda una cuota superior a 190.000 pesetas, lo que conlleva que se extingan en
cinco afos.
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En conclusion, y como anticipabamos, procede estimar ambos motivos y, por lo tanto, el recurso, casar la
sentencia recurrida, asumir la instancia, estimar el recurso de apelacion, revocar la sentencia de primera
instancia y estimar la demanda.

TERCERO. Costas y depdsitos

1. Al estimarse el recurso de casacion no se condena a ninguno de los litigantes en las costas de dicho recurso
(art. 398.2 LEC).

2. Al estimarse el recurso de apelacidn no se condena a ninguno de los litigantes en las costas de dicho recurso
(art. 398.2 LEC).

3. Al estimarse la demanda se imponen al demandado las costas de la primera instancia ( art. 394.1 LEC).

4. Se dispone la devolucion del depésito para recurrir tanto en apelaciéon como en casacion ( disposicion
adicional 15.3, apartado 8, LOPJ).

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido

1.°- Estimar el recurso de casacion interpuesto por Aragé 19 Lleida Apartments, S.L. contra la sentencia
dictada por la Seccién n.° 2 de la Audiencia Provincial de Lleida, con el n.° 151/2020, el 28 de febrero de 2020,
en el recurso de apelacion 965/2018-B, que casamos y anulamos.

2.°- Estimar integramente el recurso de apelacion interpuesto por Aragé 19 Lleida Apartments, S.L. contra la
sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia n.° 8 de Lleida, con el n.° 130/2018, el 1 de junio de
2018, en el juicio verbal 258/2018 F, que revocamos y dejamos sin efecto.

3.°- Estimar la demanda interpuesta por Aragé 19 Lleida Apartments, S.L. contra D. Mario y en consecuencia:

(i) Declarar extinguidos los contratos de arrendamiento suscritos por las partes el 1 de agosto de 1981 y el
1 de junio de 1982 y que tuvieron por objeto los NUM001T y NUMO0O2 de la RAMBLAOOO n.° NUMOOO de
la localidad de Leida, respectivamente.

(i) Y condenar al demandado a desalojar las fincas arrendadas y a dejarlas libres y a disposicion de la parte
actora.

4.°- No se condena a ninguno de los litigantes en las costas del recurso de casacion.
5.°- No se condena a ninguno de los litigantes en las costas del recurso de apelacion.
6.°- Las costas de la primera instancia se imponen al demandado.

7.°- Se dispone la devolucion de la totalidad del depdsito constituido tanto para el recurso de apelacién como
para el recurso de casacion ( disposicion adicional 15.2, apartado 8, LOPJ).

Librese al mencionado tribunal la certificacién correspondiente, con devolucién de los autos y del rollo de sala.
Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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