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APELACION CIVIL

La Audiencia Provincial de Ourense, constituida por los lImos. Sres. Magistrados dofia Maria José Gonzalez
Movilla, Presidenta, dofia Maria del Pilar Dominguez Comesafia y don Ricardo Pailos Nufez, ha pronunciado,
en nombre de S.M. El Rey, |a siguiente

SENTENCIANUM. 00538/2021

En la ciudad de Ourense a veinticinco de noviembre de dos mil veintiuno.
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VISTOS, en grado de apelacion, por esta Audiencia Provincial, actuando como Tribunal Civil, la Pieza Incidental
de Concurso Impugnacioén Inventario/Lista de Acreedores (196) procedente del Juzgado de Primera Instancia
num. 4 de los de Ourense, seguida bajo el nim. 208/2019 0001, Rollo de apelacién nim. 685/2021, entre partes,
como apelante, la entidad mercantil Alamedauno S.L.U., representada por la procuradora de los tribunales dofia
Paula Cadaveira Gonzalez, bajo la direccion del letrado don Carlos Alejandro Borrajo Leiros, y, como apelados, la
entidad mercantil Heladerias Baixo Cero, S.L., representada por la procuradora de los tribunales dofia Fernanda
Tejada Vidal, bajo la direccion del letrado don José Luis Lopez Blanco y la Administracion Concursal de la
entidad mercantil Heladerias Baixo Cero, S.L., constituida por la economista dofia Clemencia .

Es ponente el lImo. Sr. Magistrado don Ricardo Pailos Nufez.

| - ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Por el Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de Ourense, se dictd sentencia en los referidos autos,
en fecha 27 de octubre de 2020, cuya parte dispositiva es del tenor literal siguiente: "FALLO: Que desestimando
integramente la demanda incidental presentada por la Procuradora de los Tribunales Sra. Cadaveira Gonzalez,
actuando en nombre y representacion de ALAMEDAUNO, S.L.U. contra la AC de la concursada y la concursada,
HELADERIAS BAIXO CERQ, S.L., absuelvo a las referidas demandadas de todos los pedimentos recogidos en la
demanda incidental. Todo ello con expresa condena en costas a la parte demandante”.

Por dicho érgano judicial y con fecha 2 de noviembre de 2020 se ha dictado auto de aclaracién cuya parte
dispositiva es del tenor literal siguiente: "PARTE DISPOSITIVA: Ha lugar a aclarar la Sentencia dictada en los
presentes autos en el sentido interesado por la parte demandante en su escrito de fecha treinta de octubre de
los corrientes, y asi, donde dice: "... contra la misma cabe recurso directo de apelacion a interpone en el plazo
de veinte dias desde su notificacion”.

Debe decir: "no cabra recurso alguno, pero las partes podran reproducir la cuestion en la apelacién mas préximo
a siempre que hubieran formulado protesta en el plazo de cinco dias”.

Se mantienen integramente todos y cada uno de los restantes pronunciamientos recogidos en la resolucién
judicial objeto de aclaracién.”

Segundo.- Notificada la anterior sentencia a las partes, se interpuso por la representacion procesal de la
entidad mercantil Alamedauno S.L.U. recurso de apelacion en ambos efectos y seguido por sus tramites
legales, se remitieron los autos a esta Audiencia Provincial para su resolucion.

Tercero.- En la tramitacion de este recurso se han cumplido las correspondientes prescripciones legales.

Il - FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La sentencia apelada desestima integramente la demanda incidental interpuesta por la entidad
ALAMEDAUNO S.L.U., quien con caracter previo a tal interposicion habia presentado escrito de impugnacion
del informe provisional presentado por la administracion concursal de la entidad HELADERIAS BAIXO CERO
S.L.

En sudemanda incidental la parte actora solicita, en primer lugar, que se acuerde la modificacion del inventario
de bienes de la masa activa anexo al citado informe provisional, con el objeto de que se excluyan determinados
bienes. Se argumenta al respecto que tales bienes han de considerarse mejoras realizadas por la concursada
en el local a ella arrendado por la demandante y que, en aplicacion de lo contractualmente pactado, su
propiedad corresponde a la demandante. Subsidiariamente, se alega que tales bienes le pertenecen en
aplicacién de lo dispuesto en el articulo 703.2 de la LEC, al tener la consideracién de bienes abandonados, por
no haber sido retirados del local arrendado por la concursada.

En segundo lugar, se solicita que se acuerde la modificacion del listado de acreedores también anexo al informe
provisional, con el fin de que se reduzca el crédito ordinario reconocido a la demandante frente a la concursada,
pasando de 12.210,75 euros a 9.210,75 euros previa compensacion del crédito por importe de 3.000 euros que
la sociedad concursada ostenta frente a la demandante. Se apoya tal peticién en que los 3.000 euros que se
pretenden compensar constituyen el importe de la filanza que la demandante, arrendadora, debe restituir a la
demandada, arrendataria, una vez extinguido el contrato de arrendamiento que vinculaba a las partes.

La sentencia apelada desestima la primera de las peticiones contenidas en la demanda. Se argumenta al
respecto que los enseres que se encontraban en el local son propiedad de la arrendataria, pues asi lo hizo
constar la administracién concursal y un testigo, no pudiendo considerarse abandonados.



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

Con relacién a la segunda de las peticiones, la sentencia transcribe el articulo 153 del texto refundido de la
ley concursal y afirma que la ley de arrendamientos urbanos no permite la compensacién de la fianza con las
rentas debidas en concepto de alquiler. Afiade que el éxito de la peticion exigiria ademas que la actora hubiese
impugnado el inventario de la masa activa para excluir el crédito de la concursada frente a la demandante.

En el recurso de apelacién se denuncia, en primer lugar, que el juzgado no se ha pronunciado sobre la primera
causa en la que la demandante fundamenta su derecho de propiedad sobre los bienes que quedaron en el local
arrendado. Se indica que, en contra de lo que recoge la sentencia apelada, la juez del concurso ha de interpretar
el contrato entre las partes y decidir sobre la propiedad de tales bienes, de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 52 y 55 del TRLC. A continuacién, se insiste en los argumentos expuestos en la demanda y se afiade
que el inventario de la masa activa no fue impugnado, precisamente, porque no recoge ningun derecho de
crédito de la concursada contra la demandante derivada de la prestacion de fianza. Afiade la parte recurrente
gue en el suplico se solicita que, a consecuencia de la estimacién de la peticion de compensacidn, se proceda
a la supresion de cualquier derecho de crédito en favor de la concursada que traiga causa de dicha fianza.

La administracién concursal y la concursada no han presentado escrito de oposicién al recurso.

SEGUNDO.- Con relacién a la primera de las peticiones contenidas en la demanda, hemos de convenir con la
parte apelante que la juez del concurso es competente, por mor de lo normado en los articulos 52 y 55 del
TRLC, para pronunciarse sobre la interpretacion del contenido del contrato de arrendamiento que las partes
celebraron el 1 de octubre de 2.015. Se ejercitan en la demanda dos acciones civiles con trascendencia
patrimonial contra el concursado, en cuya virtud, por un lado, se solicita que no ingresen en su patrimonio
ciertos bienes y, por otro, que se vea reducido el importe del crédito ordinario reconocido en favor de la
demandante frente a la concursada.

El citado contrato tuvo por objeto un local comercial ubicado en el nimero 2 de la calle Samuel Eijan de
la ciudad de Ourense que la sociedad ALAMEDAUNO S.L. arrendé a la concursada para el desarrollo de su
actividad comercial. En la cldusula sexta de dicho contrato la arrendadora autorizé a HELADERIAS BAIXO CERO
S.L. " arealizar cuantas obras considere necesarias para la instalacion de su negocio" (...), pactandose que " las
obras que realizase la arrendataria quedarian a la expiracion del presente contrato en beneficio de la finca sin
derecho alguno por la arrendataria al reintegro de suelo de su importe".

Pues bien, a la licitud de tal tipo de pactos, al amparo de la autonomia de la voluntad, se ha referido
reiteradamente la jurisprudencia (por todas, SAP 434/2020 de 28 de octubre de la llma. Audiencia provincial
de La Rioja). Asi, respecto a las mejoras Utiles y voluntarias, el articulo 1.573 del cédigo civil establece que
el arrendatario tendrd el mismo derecho que el usufructuario, lo que supone una remision al articulo 487 del
mismo texto legal, conforme al cual el usufructuario podrd hacer en los bienes objeto del usufructo las mejoras
Gtiles o de recreo que tuviere por conveniente, con tal que no altere su forma o su sustancia; pero no tendra por
ello derecho aindemnizacién. Podrd, no obstante, retirar dichas mejoras, si fuere posible hacerlo sin detrimento
de los bienes.

En el supuesto que nos ocupa los bienes cuya propiedad reclama la demandante consisten en una instalacion
eléctrica de iluminacién, una instalacion eléctrica contra incendios, un dispositivo de climatizacion, un sistema
de seguridad, un bafio, una puerta de cristal y cdmaras de seguridad. Tales bienes aparecen relacionados en
el cuadro que consta en el folio 7 de la demanda y en el documento que consta en el folio 119 de autos, en el
que la parte aqui demandada solicité al juzgado que tramité el procedimiento de desahucio que considerase
tales bienes "no separables" conforme al articulo 703.2 de la LEC y, en consecuencia, declarase la obligacion
de la arrendadora, aqui demandante, de abonar el valor de tales bienes a HELADERIAS BAIXO CERO S.L.

Pues bien, en atencion a la clase de bienes ante los que nos encontramos no cabe duda de que nos
encontramos ante obras de mejora y, en atencidén a las manifestaciones efectuadas por la concursada en el
juicio de desahucio, hemos de considerar que nos encontramos ante elementos cuya retirada no es posible
sin detrimento del bien arrendado. La propia concursada manifesto en tal escrito presentado en el juicio de
desahucio que tales elementos "no son separables so pena de menoscabo del local arrendado”.

Siendo asi las cosas, concluimos que tales elementos, aplicando la clausula contractual antes transcrita, son
propiedad de la demandante, por lo que debe ser estimado el primer motivo de su recurso y, en consecuencia,
deben excluirse los citados bienes del inventario de bienes de la masa activa anexo al informe provisional
presentado por la administracién concursal.

TERCERO.- Por lo que se refiere al segundo motivo del recurso, hemos de hacer las siguientes consideraciones.

En primer lugar, tal y como ha expuesto la parte apelante tanto en su demanda como en su recurso, que de
acuerdo con lo establecido en el articulo 153 de la ley concursal, apartados 1° y 2°, producira plenos efectos
la compensacion cuyos requisitos hubieran existido antes de la declaracién de concurso, aunque sea alegada
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después de esa declaracion o aunque la resolucién judicial o el acto administrativo que la declare se haya
dictado con posterioridad a ella. El hecho de que el acreedor haya comunicado al administrador concursal la
existencia del crédito no impedira la declaracion de compensacién. Declarado el concurso, no procedera la
compensacion de los créditos y deudas del concursado, a excepcion de aquellos que procedan de la misma
relacion juridica.

En segundo lugar, como nos dice la sentencia de la llma. Audiencia provincial de A Corufia de 11 de enero
de 2.018, la compensacion, como medio extintivo de las obligaciones, exige como presupuesto esencial la
existencia de una dualidad de titulos o de créditos de los cuales las partes sean reciprocamente acreedoras y
deudoras la una de la otra, conforme a lo dispuesto en el art. 1195 del Cédigo Civil , de manera que concurran
créditos en virtud de los cuales las partes sean reciprocamente deudoras por derecho propio, extinguiéndose
las obligaciones en la cantidad concurrente, y que, ademas, las obligaciones susceptibles de compensacion
reunan los requisitos previstos en el art. 1196 del mismo Cédigo , entre ellos que las deudas compensables
sean vencidas, liquidas y exigibles en el momento de plantearse el litigio ( SS TS 24 octubre 1985, 16 noviembre
1993, 9 abril 1994, 18 enero 1999, 26 marzo 2001, 15 febrero 2005, entre otras).

En tercer lugar, que en interpretacion del contenido del articulo 36 de la ley de arrendamientos urbanos, una
mayoritaria jurisprudencia (por ejemplo SAP de la llma. Audiencia provincial de Pontevedra de 30 de septiembre
de 2.016 o Mélaga 20 de noviembre de 2.020) ha entendido que la fianza tiene como primera finalidad proteger
al arrendador frente al riesgo de insolvencia del arrendatario para responder de los dafios que se hubieran
podido causar en el inmueble arrendado. No obstante, se ha puesto de relieve que la flanza también resulta una
exigencia Util para garantizar el cumplimiento del resto de sus obligaciones por parte del arrendatario. Por ello,
como nos dice la SAP de la Iima. Audiencia provincial de Pontevedra antes citada, " se concibe la fianza como
una obligacién de garantia que se extingue cuando finaliza el contrato ( articulo 36.4 LAU ) pudiendo imputarse la
cantidad objeto de fianza a la satisfaccion de las obligaciones hasta entonces incumplidas por el arrendatario.”

Tal configuracion de la fianza supone que su importe no podra aplicarse al pago o cumplimiento de la
obligacién de abono de la renta en tanto no se proceda a la extincién del contrato y se haya puesto el
local arrendado de nuevo a disposicion del arrendador. Una vez hayan tenido lugar tales circunstancias, y
comprobado que el local carece de desperfectos, serd posible compensar las rentas pendientes con el importe
de la fianza entregado al arrendador. En tal sentido, podemos citar también la sentencia de la lima. Audiencia
provincial de A Corufia de 14 de diciembre de 2.002.

CUARTO.- En el caso que nos ocupa no se ha discutido que el local fue devuelto al arrendador en buen estado,
por lo que, extinguido el contrato, no existe impedimento para compensar el importe de la fianza con el de las
rentas pendientes de abono por parte de la concursada.

En cuanto al hecho de que la arrendataria fuese declarada en concurso, hemos de destacar, en primer lugar,
que la unica compensacién que prohibe el apartado 1° del articulo 153 de la ley concursal es aquella cuyos
requisitos no concurran con anterioridad a la declaracion de concurso. Pero es que, ademas, con caracter
fundamental, hemos de destacar que el apartado 2° del mismo precepto permite, tras la declaracién de
concurso, la compensacion de créditos y deudas del concursado que provengan de la misma relacién juridica,
precepto que supone una innovacién con respecto a la original redaccion del antiguo articulo 58 de la ley
concursal.

Pues bien, en el supuesto sometido a nuestra consideracién resulta que el decreto poniendo fin al
procedimiento de desahucio fue dictado el 5 de febrero del afio 2.019 y que, presentado recurso de revision,
fue resuelto por auto de 26 de febrero de 2.019, resolucién que devino firme. Por otra parte, el concurso fue
declarado por auto de 28 de febrero de 2.019.

En vista de tal secuencia temporal, concluimos que el contrato de arrendamiento fue resuelto con anterioridad
a la declaracion de concurso y que, por lo tanto, en ese momento concurririan los requisitos exigidos por el
articulo 1.196 del cédigo civil para que operase la compensacion de deudas, pues las partes estaban obligadas
reciprocamente y las deudas habian vencido, eran liquidas y exigibles. Extinguida la relacién arrendaticia, el
importe de la fianza podia ya ser imputado al cumplimiento de la obligacion del arrendatario, consistente en
la obligacion de abono de renta. A ello hemos de afadir que, independientemente de la fecha del lanzamiento,
el apartado segundo del articulo 153 de la ley concursal permitiria la compensacidn, al dimanar la obligacién
de pago de renta por parte del arrendatario y correlativa devolucion de la fianza por parte del arrendador de
la misma relacién juridica.

Asimismo, como bien indica la parte apelante, la STS 188/2.014 de 15 de abril expresa, con relaciéon a un
supuesto similar al que nos ocupa, que no nos encontramos ante una compensacion que opere como forma
de extincidn de obligaciones sino como mecanismo de liquidacién del contrato, resuelto, en nuestro caso, por
un decreto firme. En similar sentido podemos citar la STS de 20 de julio de 2.017, conforme a la cual, extinguido
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el contrato, nos encontrariamos no ante una compensacion propiamente dicha, sino ante " un supuesto de
liquidacion de una Unica relacion contractual de la que han surgido obligaciones para una y otra parte".

Por lo expuesto, procede también estimar el segundo motivo del recurso y modificar el listado de acreedores
anexo al informe provisional de la administracién concursal, con la consiguiente reduccion del crédito ordinario
reconocido a la mercantil ALAMEDAUNO S.L.U. que queda fijado en el importe de 9.210,75 euros como
consecuencia de restar a los 12.210,75 euros que figuran en el listado los 3.000 euros del importe de la fianza.
Ello, como se solicité en la propia demanda, conlleva la supresion de cualquier derecho de crédito en favor de
la concursada que traiga causa de dicha fianza y figure como activo en su contabilidad.

QUINTO.- De acuerdo con lo establecido en el articulo 394 de la LEC, las costas de primera instancia se
imponen a las demandada. En cuanto a las correspondientes al presente recurso, al haber sido estimado, no
se realiza imposicion a ninguna de las partes.

De conformidad con la Disposicion Adicional 152 de la Ley Organica del Poder Judicial, procede la devolucion
a la recurrente de la totalidad del depdsito constituido para apelar.

Por lo expuesto la Seccion Primera de la Audiencia Provincial pronuncia el siguiente

FALLO: Se estima el recurso de apelacion interpuesto por la representacion procesal de la entidad mercantil
Alamedauno S.L.U. contra la sentencia dictada el 27 de octubre de 2020, aclarada por auto de 2 de noviembre
de 2020 por el Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de Ourense en pieza de impugnacion de inventario y
lista de acreedores num. 208/2019 0001, Rollo de apelacion nium. 685/2021, cuya resolucién se revoca.

En su lugar, estimamos integramente la demanda interpuesta por ALAMEDAUNO S.L.U. frente a HELADERIAS
BAIXO CERO S.L. y la administracién concursal de la citada mercantil y, en consecuencia, procede modificar el
inventario de bienes de la masa activa anexo al informe provisional presentado por la administracién concursal,
debiendo excluirse los bienes resefiados en el hecho expositivo tercero de la demanda, que se correspondan
con los bienes reivindicados por la concursada en el incidente pieza separada de liquidacién de dafios y
perjuicios numero 97/2.018 seguido ante el juzgado de primera instancia nimero 3 de Ourense, al pertenecer
tales bienes a la entidad ALAMEDAUNO S.L.U.

Asimismo, procede modificar el listado de acreedores anexo al informe provisional de la administracion
concursal, con la consiguiente reduccion del crédito ordinario reconocido a la mercantil ALAMEDAUNO S.L.U.,
que queda fijado en el importe de 9.210,75 euros como consecuencia de restar a los 12.210,75 euros que
figuran en el listado los 3.000 euros del importe de la fianza. Ello conlleva la supresién de cualquier derecho
de crédito en favor de la concursada que traiga causa de dicha fianza y figure como activo en su contabilidad.

Las costas devengadas en primera instancia se imponen a las demandadas, sin hacerse expresa imposicion
con relacion a las devengadas en segunda instancia.

Devuélvase a la recurrente la totalidad del depésito constituido para apelar.

Contra la presente resolucion, podran las partes legitimadas interponer, en su caso , recurso de casacién por
interés casacional y extraordinario por infraccion procesal en el plazo de veinte dias ante esta Audiencia.

Asi por esta nuestra sentencia, de la que en unién a los autos originales se remitira certificacion al Juzgado de
procedencia para su ejecucion y demas efectos, juzgando en segunda instancia, lo pronunciamos, mandamos
y firmamos.

La difusién del texto de esta resolucidn a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sélo
podra llevarse a cabo previa disociacion de los datos de cardcter personal que los mismos contuvieran y con
pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un especial deber de
tutelar o a la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda.

Los datos personales incluidos en esta resolucién no podran ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios
a las leyes.
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