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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veintiuno de Enero de dos mil trece.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los magistrados al margen indicados,
el recurso de casacion que con el n.° 48/2010 ante la misma pende de resolucion, interpuesto por la
representacion procesal de D.2 Constanza y D.2 Milagrosa , subrogadas en la posicién del recurrente fallecido
D. Paulino , aqui representadas por el procurador D. Jesus Aguilar Espafia, contra la sentencia de fecha 18 de
septiembre de 2009, dictada en grado de apelacion, rollo n.° 1112/2009, por la Audiencia Provincial de Ciudad
Real, Seccién 1 .2, dimanante de procedimiento de juicio ordinario n.° 296/2008, seguido ante el Juzgado
de Primera Instancia n.° 1 de Alcazar de San Juan. Habiendo comparecido en calidad de parte recurrida la
procuradora D.2 Nuria Ramirez Navarro, en nombre y representacion de D.2 Blanca y de D.2 Margarita .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El Juzgado de Primera Instancia n.° 1 de Alcazar de San Juan dict6 sentencia de 18 de
marzo de 2009 en el juicio ordinario n.° 296/2008, cuyo fallo dice:

«Fallo.

»Estimando totalmente la demanda interpuesta por el procurador D. Maximiano Sdnchez Sanchez en
nombre y representacion de Blanca y Margarita contra D. Paulino , debo de declarar extinguido el contrato
de arrendamiento de fecha 22.02.1971, relativo al inmueble sito en la calle Doctor Bonardell, 32, de Alcazar
de San Juan, condenando al demandado a dejar libre y expedito dicho local a favor de la demandante bajo
apercibimiento de lanzamiento si no fuera desalojado en el plazo legal y al abono de las costas devengadas
en el procedimiento.»

SEGUNDO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de Derecho:

«Primero.- La parte actora ejercita una accién de extincion del contrato de arrendamiento del local de
negocio sito en la calle Bonardell n.° 32 de la localidad de Alcazar de San Juan, por jubilacién del arrendatario,
en virtud de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria B) de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994.

La parte demandada se opone a tal pretension con la excepcion de falta de legitimacion activa de
las demandantes por no ser las arrendatarias del local en cuestion, y al fondo del asunto alegando que el
demandado continta al frente del negocio.

»Segundo.- El demandado fundamenta la excepcién de falta de legitimacién pasiva, argumentando que
las demandantes no son las arrendadoras del local de negocio.

De la documental obrante en autos consistente en la copia de la escritura publica de la aprobacién de
la operaciones particionales del local en cuestion, ha quedado suficientemente acreditado que D.2 Francisca
, madre de las demandantes es la propietaria del local objeto del presente pleito, viuda de D. Genaro , quien
concerté como arrendador del local el contrato de arrendamiento con el demandado, con independencia del
posible error en la numeracion del local. D.2 Francisca , persona de edad avanzada, otorgd poder especial
a favor de las hijas, en todo lo referente al inmueble en el que se sitda el local de negocio, como acredita el
documento n.° 2 de la demanda. Ademas el propio demandante no albergaba dudas de que la propietaria del
local de negocio explotado por él era D.2 Margarita , madre de las demandantes, toda vez, que era ella a
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quien abonaba el arrendamiento, como acreditan los recibos de pago aportados a la causa, asumiendo de
facto que tras la muerte de su marido se habia convertido en la arrendadora del local. De manera que la
excepcion planteada debe de ser desestimada.

»Tercero.- El sustrato factico del presente procedimiento se centra en determinar si procede o0 no
la extincién del contrato de arrendamiento por concurrir la causa prevista en la letra B) de la Disposicion
Transitoria 3.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos : la jubilacion del demandado.

El oficio remitido por la Direccién Provincial del Instituto Nacional de la Seguridad Social certifica que el
demandado, D. Paulino , se encuentra en situacion de jubilacion, percibiendo pension de jubilacion. Quedando
asi probada su jubilacion, por mas que quiera sostener que contindia en la explotacion del negocio.

La sentencia de la Audiencia Provincial de Murcia de 20.06.01 , basandose en la necesidad de poner
limite a la duracion de las prérrogas obligatorias, restableciendo la temporalidad de la relacién arrendaticia,
como recoge la Exposicién de Motivos de la Ley de Arrendamientos de 1994 sefiala: "Partiendo de ello
consideramos que el criterio interpretativo aplicable es el de equiparar la jubilacion a la percepcién de la
pensién que dicha declaracién administrativa comporta, pues de contrario, quedaria a la unilateral disposicion
de la parte esta causa extintiva, en cuanto que dependeria de su exclusiva de disponer cuando se va a apartar
de su actividad, dejando practicamente vacia y sin contenido esta causa de extincién... en lo referente a las
relaciones arrendaticias tras la promulgacion de la nueva LAU, cuando la persona fisica hubiera sido declarada
jubilada por el organismo administrativo competente, incurre en causa de extincion del contrato, salvo que se
produzca alguna de las subrogaciones que la ley autoriza."

En el presente supuesto la decision de jubilarse la adopt6 libremente el demandado como trabajador
auténomo, de manera que aungque continde siendo el titular de la explotacion del negocio, se encuentra en
situacion de jubilacion, y sin que se haya producido alguno de los supuestos de subrogacion previstos por el
legislador, que podrian eludir la extincion por causa de jubilacion, por lo que debe de declararse extinguido el
contrato de arrendamiento concertado sobre el local de negocio sito en el n.° 34 de la calle Doctor Bonardell
de la localidad de Alcazar de San Juan.

»Cuarto. Habiéndose estimado en su totalidad la pretensién de la parte actora procede condenar en
costas a la parte demandada conforme a lo dispuesto en el art. 394.1 de la LECv.»

TERCERO.- La Seccion 1.2 de la Audiencia Provincial de Ciudad Real dicté sentencia de 18 de
septiembre de 2009, en el rollo de apelacién n.° 1112/2009 cuyo fallo dice:

«Fallamos.

»Que desestimando el recurso de apelacién interpuesto por la representacion procesal de D. Paulino
, contra la sentencia de fecha 18 de marzo de 2009 , dictada por la Sra. Juez del Juzgado de 1.2 Instancia
n.° 1 de Alcazar de San Juan, recaida en autos de procedimiento ordinario n.° 296/08, debemos confirmar
y confirmamos integramente dicha resolucién, con imposicién expresa a la parte apelante de las costas
causadas en esta alzada.»

CUARTO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de Derecho:

«Primero.- Las demandantes, hijas de la propietaria del local y con poder especial de la misma,
dedujeron en su dia accion de resolucion de contrato de arrendamiento de local de negocio, al amparo
de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 29/1994, por jubilacion del
arrendatario. La demanda es estimada en la instancia y frente a dicha sentencia interpone el demandado
recurso de apelacion.

Cuestiona en primer lugar la legitimacién de las demandantes, y en consecuencia expone las razones
de discrepancia con los razonamientos de la sentencia impugnada desestimatorios de dicha excepcion. Incide
en que comparecen en nombre propio, ho estando constituida la relacién juridica procesal.

En cuanto al fondo, entiende concurre error en la valoracion de la prueba, ya que a su juicio, la jubilacién
del arrendatario no debe operar matematicamente como causa de resolucion del contrato. Aduce que la
situacion de jubilacion con causa en la incapacidad por enfermedad del arrendatario era conocida por las
demandantes, siendo la motivacién de la demanda, rescindir el contrato por motivos meramente inmobiliarios,
lo cual a su juicio es producto total del abuso del derecho. La situacién anterior y posterior a la jubilacion es
igual, pues sigue siendo titular de la actividad. En apoyo de su tesis invoca la sentencia de la AP de Madrid
Seccion 13.2 de ocho de octubre de dos mil ocho .
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»Segundo.- En lo que respecta a la aducida falta de legitimacion activa del recurso no puede prosperar,
toda vez que los razonamientos de la sentencia de instancia resultan inadecuados, ya que la propietaria
del inmueble otorgd poder especial a favor de sus hijas en lo relativo a dicho inmueble, alcanzando el
apoderamiento a la eleccion de letrados y otorgamiento de poder. Sefiala el demandante que ejercitan la
accion en su propio nombre y no en virtud del poder otorgado por su madre, cuestion que ha de resolverse
advirtiendo que si bien en el encabezamiento de la demanda figuran los nombres de ambas hermanas, en
todo el cuerpo de la demanda se sefiala la propiedad de la madre y el otorgamiento de poder debido a su
avanzada edad, acompafiando el mismo con la demanda. En modo alguno pues se abstrae u omite el ejercicio
de la accion en virtud del apoderamiento otorgado.

En cuanto a la titularidad del inmueble queda constatada la propiedad de la madre poderdante, quien
incluso firma los recibos de pago de la renta. Cierto que el contrato de arrendamiento lo firmé como arrendador
su conyuge, ya fallecido, en 1971 y sobre inmueble de titularidad privativa de su esposa (Escritura de
operaciones particionales cuya fotocopia obra unida a autos y es presentada acompafiando la demanda).

»Tercero.- En lo que respecta al fondo de la resolucion que se impugna, defiende el demandado, de
modo genérico, que el hecho de que el arrendatario se encuentre en situacion de jubilacion no implica la
extincion automatica, pues este concepto incardinado en la DT de la Ley, ha de entenderse como la jubilacién
o cese real en la actividad negocial, lo cual pudiera no producirse pese a la situacion de jubilaciéon conforme a
la normativa de Seguridad Social. En apoyo de su tesis transcribe los fundamentos juridicos de una sentencia
de la Audiencia Provincial de Madrid, Secc. 13 de 8 de octubre de dos mil ocho .

Resulta irregular y contradictorio estar en situacién de jubilacién (no parcial) y el ejercicio del trabajo,
ya que la prestacion se concede por dicho cese voluntario de la actividad laboral en este caso del trabajador
auténomo y cuando se cumplen los requisitos necesarios para su concesién. Si se continda al frente del
establecimiento en las condiciones esenciales del desarrollo de la actividad productiva o de direccién, ya que
no concurre, en este caso, el presupuesto basico que da lugar a la jubilacién -el cese de la actividad laboral al
llegar a una determinada edad- e implicaria una situacién de simulacién orientada al percibo de prestaciones
no debidas que no puede ser amparada por el ordenamiento juridico.

Si es posible, y de hecho ha sido admitido por los tribunales del orden social, el mantenimiento de la
mera titularidad formal del negocio, situacion no declarada incompatible con el percibo de la prestacion de
vejez, a los meros efectos de mantenimiento de tal titularidad, pago de impuestos, etc.

La primera cuestion que se plantea, pues, reside en si la situacion de jubilacién como causa de extincién
del contrato de arrendamiento ha de interpretarse de forma que, pese al cese de la actividad productiva y
directiva y percibo de la prestacién de Seguridad Social con declaracion de la situacion de jubilacion a tales
efectos, no se produce cuando se mantiene la titularidad formal del negocio. Y en este sentido disiente esta
Audiencia del planteamiento que opone el demandado, en tanto en cuanto, la situacion de jubilacion es causa
de extincion del contrato, y basta probar la misma para que proceda la aplicacion de la DT 3.2, y ello atendido
a la literalidad del precepto.

Por ello en la sentencia de esta Audiencia y Seccion, de diecinueve de octubre de dos mil, si bien
la cuestidon objeto de controversia residia en aquel litigio en la forma y tiempo de la notificacion de la
subrogacion, se afirmaba igualmente que la situacién de jubilacion produce la causa de extincion del contrato
de arrendamiento prevista en la DT 3 de la LAU de 24 de noviembre de 1994.

Se sefala igualmente en el escrito de recurso que se vio abocado a la situacién de jubilacion a
consecuencia de una incapacidad laboral permanente, alegaciones con las que pretende desvirtuar los
razonamientos que inciden en la voluntariedad de la situacién para el trabajador autbnomo, pero que a la par
contradicen la posibilidad de mantenimiento real y efectivo del arrendatario al frente del negocio (Si por motivo
de grave enfermedad no esta capacitado para trabajar como trabajador autonomo al frente de su negocio
valorado objetivamente por el INSS -documentacion que en su dia no se opuso ni se aporté en todo caso-).

La prueba que se aporta para acreditar dicho mantenimiento de la titularidad y actividad negocial por el
arrendatario son las declaraciones del IVA y pago fraccionado del IRPF extendidas a su nombre y el propio
reconocimiento que se realiza en la demanda de que esta persona continla ejerciendo su labor al frente del
negocio de bar-restaurante, extremo que incide en el mantenimiento de titularidad formal del negocio pese
a la jubilacion.

Reiterando, en todo caso, lo expuesto con anterioridad, en cuanto que la situacion de jubilacion, que
en este caso se da, constituya causa de extincion del contrato de arrendamiento. Cumple la prueba de la
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procedencia de la causa la constancia de dicha situacién, resultando incompatible la condicion de jubilado con
la de arrendatario, dandose los presupuestos de aplicacion de la mencionada disposicién transitoria.

»Cuarto.- Incide el apelante, en todo caso, que dicho negocio es su vida y la de sus hijas, y que el
ejercicio de la demanda es consecuencia de un abuso de derecho, cuando las propias demandantes conocian
la situacién, estando jubilado desde el afio dos mil dos y se realiza Gnicamente a los fines de liberar el local
para realizar transaccion inmobiliaria. Abuso del derecho no opuesto expresamente en la demanda, tratdndose
de una cuestién nueva.

Si bien dicha razon ya justificaria la desestimacion de las alegaciones, hemos de considerar igualmente
que, pese a lo alegado, las demandantes no han reconocido tal conocimiento o el de su madre, pues siquiera
se practico interrogatorio en el acto del juicio, no presentandose prueba alguna de la fecha en la que las
demandantes pudieron conocer dicha situacion real de jubilacion. El arrendador, maxime cuando el trabajador
auténomo puede no jubilarse pese a tener avanzada edad, no tiene por qué conocer la situacion de jubilacién
sino se le comunica, ni la tiene que presuponer siquiera por visitar al mismo estando enfermo. No existe ningun
dato que avale que el conocimiento de la situacion lo sea desde el afio dos mil dos y el demandado no ha
utilizado medios de prueba habiles, como pudiera ser la testifical, para acreditar el conocimiento que aduce y
en el que fundamenta el ejercicio tardio y abusivo de la accion, y en suma el conocimiento y consentimiento
de dicha situacion irregular de mantenimiento del negocio y arrendamiento pese a la jubilacion.

»Quinto.- Son de imponer las costas del presente recurso al recurrente, al verse desestimadas sus
pretensiones (art. 394 y 398 de la LEC ).»

QUINTO.- En el escrito de interposicién del recurso de casacion presentado por la representacion
procesal de D.2 Constanza y D.2 Milagrosa , subrogadas en la posicion del recurrente fallecido D. Paulino
, se formula el siguiente motivo de casacion:

Motivo primero y Unico: «Recurso de casacion al amparo del articulo 477.2.3.°de la LEC , por infraccién
de la Disposicion Transitoria 3.2 de la LAU de 1994 , por existencia de interés casacional en su modalidad de
jurisprudencia contradictoria de Audiencias Provinciales».

Se funda, en sintesis, en lo siguiente:

La parte recurrente mantiene que la jubilacion del arrendatario no es causa, sin mas, de la extincion del
contrato de arrendamiento si se acredita que el arrendatario continda con la actividad empresarial desarrollada
en el local comercial objeto de arrendamiento. En apoy6 de su pretension cita las sentencias de la Audiencia
Provincial de Madrid, Seccién 13.2, de 8 de octubre de 2008 y 7 de septiembre de 1998 . Contrapuestas a
estas enumera las sentencias de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccion 13.2, de 2 de septiembre y 29
de octubre de 2002 , las cuales acogen idéntico criterio al sostenido por la sentencia recurrida, en el sentido
de entender que la jubilacién del arrendatario es causa directa de extincion del contrato de arrendamiento
independientemente de que aquel continlie al frente de la actividad empresarial o comercial.

SEXTO.- Por auto de 14 de septiembre de 2010 se acord6 admitir el recurso de casacion.

SEPTIMO.- En el escrito de oposicion al recurso de casacion presentado, la representacion procesal
de D.2 Blanca y de D.2 Margarita se formulan en sintesis, las siguientes alegaciones:

1. Que la Disposicién Transitoria Tercera de la LAU de 1994 resulta aplicable a los contratos de
arrendamiento celebrados antes del 9 de mayo de 1985 y que estaban en situacion de prérroga forzosa al
entrar en vigor de la LAU de 1994 y establece como causa de extincion del contrato de arrendamiento la
jubilacion del arrendatario salvo que el cényuge o un descendiente se subrogue en la posicion del arrendatario.

2. Que en el supuesto de autos ha quedado probado que D. Paulino firmé un contrato de arrendamiento
de local de negocio en 1971 y que su jubilacién se produjo el 1 de octubre de 2002, sin que por otro lado se
produjese subrogacion alguna, por lo que, en aplicacién de la Disposicién Transitoria Tercera de la LAU de
1994 , concurre la causa de extincién del contrato de arrendamiento litigioso.

OCTAVO.- Para la deliberacion y fallo del recurso se fijé el dia 9 de enero de 2013, en que tuvo lugar.
NOVENO.- En los fundamentos de esta resolucion se han utilizado las siguientes siglas juridicas:

CE, Constitucion Espafiola.

FJ, fundamento juridico.

RC, recurso de casacion.
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LEC, Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

LAU, Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994.

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. La parte demandante ejercité accion de extincion del contrato de arrendamiento del local de negocio
por jubilacién del arrendatario en virtud de lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Tercera de la LAU de
1994 .

2. La parte demandada alegé falta de legitimacion activa de la parte demandante por no ser las
arrendadoras del local de negocio y en cuanto al fondo del asunto se opuso a la pretension ejercitada al
entender que el demandado, arrendatario del local de negocio, continuaba al frente del negocio.

3. La sentencia de primera instancia estimé integramente la demanda. Concluyd, en sintesis, que el
demandado se habia jubilado voluntariamente como trabajador auténomo de manera que, aungue continuase
siendo el titular de la explotacion del negocio, en aplicacion de la Disposicién Transitoria Tercera de la LAU
de 1994 procedia la extincién del contrato de arrendamiento.

4. La sentencia de segunda instancia desestimé el recurso de apelacién y confirmd la sentencia
recurrida. Entendié, en resumen, que en aplicacién de la Disposicién Transitoria Tercera de la LAU de 1994 la
jubilacién del arrendatario es causa de extincién del contrato de forma que basta con acreditar la misma para
gue el contrato quede extinguido al resultar incompatible la condicién de jubilado con la de arrendatario.

5. La parte demandada prepar0 e interpuso recurso de casacion al amparo del articulo 477.2.3.° LEC
2000 por existencia de interés casacional por jurisprudencia contradictoria de Audiencias Provinciales, con
infraccion de la Disposicion Transitoria Tercera de la LAU de 1994 .

SEGUNDO.- Enunciacién del motivo primero y Unico del recurso de casacion.

Motivo primero y Unico: «Recurso de casacion al amparo del articulo 477.2.3.° de la LEC , por infraccion
de la Disposicion Transitoria Tercera de la LAU de 1994 , por existencia de interés casacional en su modalidad
de jurisprudencia contradictoria de Audiencias Provinciales».

Se funda, en sintesis, en lo siguiente:

La parte recurrente mantiene que la jubilacién del arrendatario no es causa, sin mas, de la extincién del
contrato de arrendamiento si se acredita que el arrendatario contintia con la actividad empresarial desarrollada
en el local comercial objeto de arrendamiento. En apoyd de su pretensidn cita las sentencias de la Audiencia
Provincial de Madrid, Seccién 13.2, de 8 de octubre de 2008y 7 de septiembre de 1998 . Contrapuestas a estas
enumera las sentencias de la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccién 13.2, de 2 de septiembre de 2002 y
29 de octubre de 2002, las cuales acogen idéntico criterio al sostenido por la sentencia recurrida, en el sentido
de entender que la jubilacion del arrendatario es causa directa de extincién del contrato de arrendamiento
independientemente de que aquel continlie al frente de la actividad empresarial o comercial.

El motivo debe ser desestimado.

TERCERO.- La jubilacion del arrendatario como causa de extincion del contrato de
arrendamiento.Aplicacién de la Disposicion Transitoria Tercera de la LAU de 1994 .

A) Esta Sala ha tenido ya ocasion de fijar como doctrina jurisprudencial que, en aplicacion de la
Disposicion Transitoria Tercera de la LAU de 1994 , la jubilacion del arrendatario determina la extincion del
contrato de arrendamiento independientemente de que aquel continde al frente de la actividad empresarial o
comercial realizada en el local comercial. En este sentido la STS de 8 de junio de 2011 [RC n.° 1256/2007 ]
establece que: «[..] como trabajador resulta afectado por la situaciéon de jubilacion, por mas que se sitte al
frente de una actividad empresarial». Asimismo declara que: «La regla general es que el disfrute de la pension
por jubilaciéon es incompatible con la realizacion de trabajos por cuenta ajena/propia o con la realizacion de
actividades para las Administraciones Publicas a excepcion de la denominada jubilacion flexible que permite
compatibilizar ambos conceptos bajo circunstancias muy concretas».
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B) Atendida la doctrina jurisprudencial expuesta el motivo aducido por la parte recurrente ha de decaer
ya que, superada por esta la jurisprudencia contradictoria de Audiencias Provinciales existente en materia de
extincién del contrato de arrendamiento por jubilacion del arrendatario, la sentencia objeto de impugnacién en
el presente recurso de casacion resulta plenamente acorde con la jurisprudencia de esta Sala al declarar la
extincién del contrato de arrendamiento por la jubilacién acreditada en el proceso del arrendatario, Sr. Paulino
, con independencia de que el mismo continle o no al frente de la actividad comercial desarrollada en el local
objeto del contrato.

CUARTO.- Desestimacion del recurso de casacion y costas.

No estimandose fundado el recurso, procede su desestimacion, con imposicion de costas a la parte
recurrente, por aplicacion del articulo 398 LEC en relacion con el articulo 394 LEC .

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

1. Declaramos no haber lugar al recurso de casacion interpuesto por la representacion procesal de
procesal D.2 Milagrosa y D.2 Constanza contra la sentencia de 18 de septiembre de 2009 dictada por la
Seccién 1.2 de la Audiencia Provincial de Ciudad Real en el rollo de apelacion n.° 1112/2009 , cuyo fallo dice:

«Fallamos.

»Que desestimando el recurso de apelacién interpuesto por la representacion procesal de D. Paulino
, contra la sentencia de fecha 18 de marzo de 2009 , dictada por la Sra. Juez del Juzgado de 1.2 Instancia
n.° 1 de Alcazar de San Juan, recaida en autos de procedimiento ordinario n.° 296/08, debemos confirmar
y confirmamos integramente dicha resolucion, con imposicion expresa a la parte apelante de las costas
causadas en esta alzada.»

2. No ha lugar a casar por el motivo formulado la sentencia recurrida, que resulta confirmada con este
alcance.

3. Se imponen las costas de este recurso a la parte recurrente.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al
efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Juan Antonio Xiol Rios. Jose Ramon
Ferrandiz Gabriel. Antonio Salas Carceller Ignacio Sancho Gargallo. Rafael Gimeno-Bayon Cobos. Rubricado.
PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Juan Antonio Xiol 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.



