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Modificaciones en las medidas de lucha
contra la morosidad en las operaciones

comerciales

Con fecha 6 de julio de 2010 se ha publicado en el Boletin Oficial del
Estado la Ley 15/2010, de 5 de julio, de modificacion de la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la
morosidad en las operaciones comerciales, que incorporé6 a nuestro
derecho interno la Directiva 2000/35/CE, del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 29 de junio de 2000, sobre esta materia, y que ha entrado en
vigor al dia siguiente de su publicacion.

Debido a los cambios que se han producido en los ultimos afios en el ——

entorno econémico, la citada Ley 15/2010 tiene por objeto la adaptacion y
modificacién de la legislacién en materia de lucha contra la morosidad en
las operaciones comerciales para su aplicacién, tanto en el ambito de las
empresas espanolas, como en el del sector publico.

Una de las modificaciones principales introducidas por la nueva Ley es la
supresion de la posibilidad de pacto entre las partes en la determinacion
del plazo de pago de la contraprestacion en las operaciones comerciales
entre empresas. En concreto, la anterior Ley 3/2004 establecia unos
plazos especificos de pago en defecto de acuerdo entre las partes,
permitiéndose asi alargar significativamente los plazos de pago
generalmente en perjuicio de las Pymes.
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A partir de la entrada en vigor de la presente Ley se suprime la posibilidad
del pacto entre las partes para la determinacién de los plazos de pago,
estableciéndose igualmente unos nuevos plazos de pago imperativos.

A este respecto, el plazo de pago entre empresas se establece en un
maximo de 60 dias a contar, en términos generales, desde la fecha de
recepcion de las mercancias o prestacion de los servicios, sin posibilidad
de ampliaciéon por acuerdo entre las partes, exceptuandose el pago de
productos de alimentacion frescos y precederos, cuyo plazo de pago en
ningun caso excedera de 30 dias a partir de la fecha de la entrega de las
mercancias.

No obstante, el citado plazo de 60 dias se ajustara progresivamente para
aquellas empresas que vinieran pactando plazos de pago mas elevados,
de acuerdo con el siguiente calendario:

1. Desde la entrada en vigor de la presente Ley hasta el 31 de
diciembre de 2011, seran de 85 dias.

2. Entre el 1 de enero de 2012 y el 31 de diciembre de 2012, seran
de 75 dias.

3. A partir del 1 de enero de 2013, seran de 60 dias.

El calendario anterior no sera de aplicacion a los productos de
alimentacién frescos y precederos, para los cuales el plazo de pago a 30
dias tendra efectos inmediatos.

Asimismo, las empresas constructoras de obra civil que mantengan vivos
contratos de obra con las diferentes administraciones publicas, con
caracter excepcional, y durante dos afios a contar desde la fecha de
entrada en vigor de la presente Ley, podran acordar con sus proveedores
y/o subcontratistas los siguientes plazos maximos de pago, de

conformidad con el siguiente calendario de aplicacién, sin que puedan |

existir pactos entre las partes por encima de dichos plazos y fechas:

1. 120 dias desde la entrada en vigor de la presente Ley hasta el 31

de diciembre de 2011.

2. 90 dias desde el 1 de enero de 2012 hasta el 31 de diciembre de
2012.

3. 60 dias desde el 1 de enero de 2013 hasta el 31 de diciembre de
2013.

En lo que al sector publico se refiere, se ha reducido el plazo de pago a
partir del 1 de enero de 2013 a un maximo de 30 dias desde la fecha de
expedicion de las certificaciones de obra o de los documentos que
acrediten la realizacion total o parcial del contrato, estableciéndose el
siguiente periodo transitorio hasta dicha fecha:

1. Desde la entrada en vigor de la Ley y el 31 de diciembre de 2010,
se establece un plazo de pago para las administraciones publicas
de 55 dias.

2. Desde el 1 de enero de 2011 y el 31 de diciembre de 2011, el
plazo sera de 50 dias.

3. Desde el 1 de enero de 2012 y el 31 de diciembre de 2012, seran
40 dias.

Por ultimo, conforme se indica en el preambulo de la Ley, ésta propone
un procedimiento efectivo y agil para hacer efectivas las deudas de los
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poderes publicos, y se establecen mecanismos de transparencia en
materia de cumplimiento de las obligaciones de pago, a través de
informes periédicos a todos los niveles de la administracién y del
establecimiento de un nuevo registro de facturas de las administraciones
locales.

Alfonso Lépez
La simplificacion y clarificacion del
sistema de provisiones de las entidades de
crédito

El pasado 13 de julio se publicé en el BOE la Circular 3/2010 de 29 de
junio, del Banco de Espana, que modifica el Anejo IX de la Circular
4/2004 de 22 de diciembre (la “Circular”), sobre normas de informacién
financiera.

Si bien la Circular 4/2004 incorporé a la regulacion basica contable de las
entidades de crédito las normas internacionales de informacién financiera
adoptadas por la UE, las consecuencias de la actual crisis financiera
internacional han implicado que el Banco de Espafia haya incorporado en
su normativa contable, un conjunto de principios para la clasificacion de

las operaciones en funcién de su riesgo, estableciendo ademas una I

metodologia que orienta a las entidades de crédito en los importes
necesarios que deben tenerse en cuenta para la estimacién del deterioro
por riesgo del crédito.

Las modificaciones incluidas en la Circular pueden dividirse en tres
blogques principales:

(i) La simplificacion de los calendarios de dotacién, acelerando el
reconocimiento de las pérdidas por deterioro y aplicando un tratamiento
consistente para los colaterales inmobiliarios en funcion de su
heterogeneidad y sus posibilidades de movilizacién a corto plazo.

(i) La aplicacibn de un tratamiento coherente para los activos
inmobiliarios adjudicados o recibidos en pago de deuda, estableciéndose
un criterio orientativo para el célculo de su valor.

(iiiy Se establecen distintas previsiones que las entidades financieras
deben tener en cuenta a la hora de conceder y gestionar operaciones de
crédito.

En materia de cobertura de préstamos morosos, la Circular unifica los
cinco calendarios de provisiones que existian hasta la fecha, y se acorta
el periodo hasta un plazo méaximo de doce meses a transcurrir desde la
fecha en que se produce un impago hasta que se alcanza una cobertura
del 100%. De esta forma, el activo inmobiliario que pudiese calificarse
como dudoso como consecuencia de la morosidad del cliente estard
cubierto en su totalidad con las correspondientes provisiones, una vez
que transcurran doce meses desde la fecha de impago, salvo que el
crédito esté garantizado con garantia inmobiliaria de primer rango, y
distinguiendo y aplicando distintos criterios especiales en funcion del tipo

Hammonds



de bien (vivienda terminada residencia habitual del prestatario; fincas
rusticas en explotacion, oficinas, locales y naves; viviendas terminadas;
parcelas solares y resto de activos inmobiliarios), gravado con el derecho
real.

A efectos de calcular el valor de los activos inmobiliarios entregados en
garantia de créditos dudosos por razén de la morosidad del cliente, se
estimara el menor de los dos siguientes: (a) el precio de compra que
aparezca en la escritura de compraventa y (b) el valor de tasacién en el
estado actual del inmueble. Sobre dicho importe se aplicard un descuento
creciente en funcion de la dificultad de movilizacion de la garantia.

En relacion con la valoracion de los activos inmobiliarios adjudicados o
recibidos en pago de deudas, se tomara el menor importe de (a) el coste
amortizado de los activos menos el deterioro correspondiente con un
minimo del 10%, y (b) el valor de tasacion del activo en su estado actual
menos los costes estimados de venta, que no podran estimados por
debajo del 10% del valor de tasacién actual.

En relacion con las adquisiciones de activos inmobiliarios en pago de

deuda, la Circular establece que en el momento de la adquisicion del N

activo, se reconocera un deterioro minimo del 10%, estableciéndose un
deterioro minimo superior (del 20% o el 30%), en funcion de la
antigliedad (superior a 12 6 a 24 meses respectivamente) del activo
inmobiliario en el balance. Para los activos inmobiliarios que
permanezcan en el balance més de 24 meses, las entidades dispondran
de procedimientos que aseguren la adecuacién de los valores de tasacion
de mercados utilizados a las condiciones reales de mercado en la zona
de ubicacién de los activos.

Por dltimo indicar que si bien la Circular se publicé en el BOE del pasado
13 de julio, no entrara en vigor hasta el préximo 30 de septiembre de
2010.

Ramodn Castilla

Impulso al comercio por las Comunidades
Autonomas

En este articulo sefialamos las principales disposiciones acordadas
durante los ultimos meses por algunas Comunidades Autdbnomas con el
fin de mejorar e impulsar en el sector comercial la libertad de
establecimiento y libre prestacion de servicios recogida en la Directiva
2006/123/CE del Parlamento Europeo y Consejo, de 12 de diciembre de
2006, relativa a los Servicios en el Mercado Interior (en adelante “la
Directiva”).

En la Comunidad Auténoma de Andalucia, tras la aprobaciéon vy
publicacion el pasado dia 8 de junio de la Ley 3/2010, de 21 de mayo, por
la que se modifican diversas leyes para la transposicion en Andalucia de
la Directiva, y para dar cumplimiento a la misma, se han eliminado entre
otros requisitos, la obtencién de la licencia comercial especifica previa a
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la licencia municipal de los grandes establecimientos comerciales prevista
en la Ley 1/1996, de 10 de enero.

Asimismo, para simplificar el control previo de la autorizacién de las

grandes superficies minoristas, definidas en el reciente Decreto Ley I —

3/2009 de 22 de Diciembre, como cualquier establecimiento minorista con
una superficie Otil de exposicién y venta superior a 2.500 metros
cuadrados, seran los municipios mediante el otorgamiento de la licencia
municipal de obras los que realicen dicho control, siendo los criterios para
su otorgamiento de caracter territorial, urbanistico y medioambiental.

Otra novedad importante es que por primera vez, en Andalucia se ha
regulado mediante la Orden de 7 de mayo de 2010 el procedimiento por
el que se otorga el reconocimiento como Centro Comercial Abierto a
aquellas formulas de organizacion comercial de todos los agentes
econdémicos que, en el &mbito de comercio interior, estén implicados en
un area urbana delimitada, con una tradicién comercial en la zona y con
una imagen y estrategia propia permanente.

Con dicho reconocimiento los Centros Comerciales Abiertos podran ser
valorados de forma preferente en la normativa reguladora de los
incentivos a conceder por la Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte
de la Junta de Andalucia. Ademas podran ser incluidos en las acciones
promocionales que sobre esta materia se desarrollen por dicha
Consejeria.

Para la obtencion del reconocimiento de Centro Comercial Abierto de
Andalucia, el proyecto de Centro Comercial deberd estar delimitado
territorialmente dentro del centro urbano, o zona de marcado caracter
comercial, contar con una unidad de gestion y modelo comun de
funcionamiento y horarios, y proveer servicios comunes a sus asociados.

Asimismo, deberan realizar actividades conjuntas de promocién,
publicidad y comunicacién que fomenten la imagen del conjunto y tener
facilidad de acceso publico y privado, asi como contar con
establecimiento de vehiculos.

Por otro lado, en la Comunidad Auténoma de Cantabria, tras la
publicacion el pasado dia 29 de mayo de 2010 en el Boletin Oficial del
Estado de la Ley 2/2010, de 4 de mayo, para la modificacién de la Ley
1/2002, de 26 de febrero, del Comercio de Cantabria y de otras normas
complementarias para su adaptacion a la Directiva, se ha procedido a la
sustitucion del requisito de obtencién de la licencia comercial especifica
por el de la obtencion de un informe preceptivo de la Consejeria
competente en materia de comercio, previo a la concesion de la licencia
municipal de apertura, para la apertura y ampliacion de un Gran
Establecimiento Comercial. A estos efectos, se consideraran Grandes
Establecimientos a aquellos establecimientos comerciales individuales o
colectivos que cuenten con una superficie Util de exposiciéon y venta al

publico que supere los 2.500 metros cuadrados. |

Hammonds



Dicho informe debera realizarse basandose en criterios de interés
general, como son la proteccién del medio ambiente, entorno urbano, la
ordenacién del territorio, la conservacién del patrimonio histérico y
artistico, la proteccién de los trabajadores, de los consumidores y de los
objetivos de interés social, deportivo, ludico y cultural.

Asimismo en la Comunidad Valenciana con el nuevo anteproyecto de ley
de comercio también se permitird a los comercios que tengan una
dimension inferior a 2.500 metros cuadrados que puedan abrir y
comenzar su actividad sin licencia de apertura, simplificando el
procedimiento lo que supondra un ahorro de tiempo para los empresarios
puedan poner en funcionamiento su negocio.

Ademas, la Comunidad Valenciana ha querido regular y fijar los requisitos
que deberan reunir los comercios en los que se pretenda vender
productos de fuera de temporada o que provienen de algin excedente en
la produccién y que son denominados “outlets” no permitiendo que en lo
mismos se vendan productos con taras.

De igual modo, se reconoce la figura de centro comercial urbano, en
zonas de las ciudades donde se produzca una agrupacion de empresas
significativa de empresas comerciales que estén dirigidas por una entidad
con personalidad juridica. Estos centros se desarrollaran en los lugares
de las ciudades donde exista una tradicién comercial.

Sandra Paoletti

Aspectos inmobiliarios contenidos en el
Anteproyecto de Ley de Economia
Sostenible

El recientemente aprobado Anteproyecto de Ley de Economia Sostenible S

(en adelante el “Anteproyecto de Ley”) tiene por objeto introducir en el
ordenamiento juridico las reformas estructurales necesarias para crear
condiciones que favorezcan un desarrollo econémico, social y ambiental
en una economia productiva y competitiva.

En el marco del aprovechamiento de los recursos naturales y las mejoras
de la actividad econ6mica, las mayores novedades del Anteproyecto de
Ley recaen sobre la vivienda y su régimen fiscal, introduciendo medidas
en cuatro aspectos fundamentales:

a) Impulso a la renovacién y rehabilitacion de nicleos urbanos.

El Anteproyecto de Ley pretende dar un avance importante en la
rehabilitacion de viviendas, maxime teniendo en cuenta datos como que
en Espafa existe un parque edificado de 25 millones de viviendas y de
ellas, la mitad tienen mas de 30 anos de antigliedad y cerca de seis
millones superan los 50 afios. En muchos casos estas viviendas
presentan importantes carencias en su aislamiento térmico, acustico, su
eficiencia energética y en su accesibilidad y habitabilidad por lo que existe
un margen importante de actuacién para la rehabilitacién residencial,
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teniendo en cuenta, ademads, que la rehabilitacién representa en Espafna
s6lo el 25% de la produccién total en el sector de la construccién.

b) Prorroga del plazo para los cambios en las normas de valoracién de
suelos.

El Anteproyecto de Ley prevé una disposicion final que introduciria una
modificacién al Real Decreto 2/2008 de 20 de junio por el que se aprobo
el texto refundido de la Ley del Suelo (la “Ley del Suelo”).

La Disposicion Transitoria tercera (“valoraciones”) de la mencionada Ley

del Suelo establecia que, tras su entrada en vigor, los promotores N

disponian de 3 afos para comenzar a construir en los suelos
urbanizables que contaran con plan de ordenacién urbanistica, y asi
convertirse en urbanos. Los terrenos que pasado ese plazo (el cual
finalizaba el pasado 29 de mayo de 2010) no se hubieran comenzado a
construir tendrian que actualizar su valoracion pasando en muchos casos
de ser calificados como suelo “urbanizable” a suelo “rural”, lo cual
afectaria de manera irremediable a las garantias ofrecidas en los
préstamos hipotecarios que las entidades financieras tenian concedidos
antes de la entrada en vigor de la Ley del Suelo.

Pero por otro lado este plazo no acaba de quedar del todo claro desde el
punto de vista que, por un lado, el Gobierno ha aprobado el Real Decreto
Ley 6/2010 de 9 de abril de medidas para el impulso de la recuperacién
econdmica y el empleo, el cual ha eliminado el mencionado plazo de tres
anos estableciendo expresamente un nuevo plazo hasta el 31 de
diciembre de 2011 y, por otro lado, el Anteproyecto de Ley en su
disposiciéon final establece que la revision de las valoraciones de los
terrenos podra llevarse a cabo hasta junio de 2013 por lo que el asunto es
complejo en la practica y habra que esperar a la aprobacion definitiva de
la Ley de Economia Sostenible para ver como se conjugan estos plazos.

¢) Deduccion por compra de vivienda habitual

Desde el punto de vista fiscal, a partir de enero de 2011 se modifica la
deduccién por adquisiciéon de vivienda habitual, limitandola a las rentas
inferiores a 24.107,20 euros. Cuando la base imponible sea inferior a los
17.707,20 euros, se mantiene la situacién actual, lo que permite una
deduccién en cuota del 15 por 100 de las cantidades pagadas en un afio,
con un limite de 9.040 euros al afo. Entre los 17.707,20 y los 24.107,20
euros de base imponible se aplicara una reduccion gradual de forma
lineal.

Los contribuyentes que adquirieran su vivienda habitual antes del 31 de
diciembre de 2010 podran continuar con las deducciones del sistema
actual.

d) Equiparacién fiscal del alquiler y compra de vivienda
La equiparacion fiscal de la deduccién por alquiler respecto de la

deduccién por compra de vivienda es otra de las medidas que recoge el
Anteproyecto de Ley.
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De forma andloga a la deduccién por compra de vivienda habitual se
prevé que se eleven los importes de bases imponibles que otorgan
derecho a la deduccion por alquiler. De esta forma, actualmente el
arrendatario se puede deducir el 10,05% de los pagos de alquiler hasta
un maximo de 9.040 euros anuales si su renta es inferior a 12.000 euros.
A partir del 1 de enero de 2011, este limite de 12.000 euros pasara a ser
de 17.707,20 euros. Entre 17.707,20 y 24.107,20 euros se reducira
gradualmente la base de la deduccion, y los contribuyentes con bases

imponibles superiores a 24.107,20 euros no podran aplicarse la I —

deduccion.

Por otra parte, para impulsar el alquiler, también a partir de 2011 se
mejorara el tratamiento fiscal de las rentas obtenidas por los
arrendadores de inmuebles incrementandose del 50% al 60% el
porcentaje de reduccion en la declaracion de la renta. Ademas, se reduce
la edad del arrendatario de 35 a 30 afos a efectos de la exencion del
100% de las rentas de alquiler.

Alejandra Fernandez de la Cigona

Jurisprudencia y Resoluciones de la
DGRN

Tribunal Supremo, Sala Primera, de lo Civil, Sentencia de 20 de
Noviembre de 2009. Recurso Numero 2363/2004.

En la sentencia que analizamos a continuacién, la cual versa sobre la
accion directa del subcontratista contra el comitente por la cantidad que
éste adeude al contratista, el Tribunal Supremo confirma la sentencia
recurrida desestimando el Recurso de Casacion interpuesto por dos
companias que, conformando una Unién Temporal de Empresas (UTE)
como comitente de la obra, fueron condenadas en el Recurso de
Apelacion anterior al mismo.

La cuestion juridica nuclear consiste en si la accion directa del art. 1597
del Codigo Civil, ejercitada en este caso no contra el duefio de la obra
sino contra el contratista demandado por el segundo subcontratista
demandante, mediante la entrega de pagarés no a la orden cuyo legitimo
tenedor al tiempo de interponerse la demanda era una entidad bancaria,
debe prosperar dada la circunstancia de que los mencionados pagarés no
se encontraban vencidos al tiempo de ser requerido el contratista
demandado.

De acuerdo con lo anterior, la decisién del Alto Tribunal sobre el presente
recurso se fundamenta en las siguientes consideraciones:

Si bien la entrega de los pagarés por parte del comitente al contratista,
equivalia al pago y extinguia la obligacion, tal pacto no menoscababa la
accion directa del subcontratista contra las integrantes de la UTE por ser
aquel ajeno al mismo y serle aplicable, por tanto, el régimen legal del art.
1170 CC, que establece que los efectos de la entrega de pagarés se
producen cuando sea realizado el pago.
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Por otro lado, al versar la accion directa exclusivamente sobre la cantidad
que el comitente adeude al contratista cuando el subcontratista hace su
reclamacion, queda excluido todo lo que aquel ya no “adeude” de ningun
modo, tal y como sucede con los pagarés que el comitente hubiera hecho
efectivos a su vencimiento al contratista o a la entidad bancaria que los
recibio de ésta con anterioridad a la reclamacion del subcontratista
demandante.

Ahora bien, es dudoso si la cantidad representada por los mencionados
pagarés no a la orden y que fueron a su vez entregados a la entidad
bancaria a cambio de un anticipo de su importe y no vencidos al tiempo

de la reclamacion del subcontratista, se adeuda o no por el comitente al

contratista. Si es asi, debera prosperar la accion directa del subcontratista
contra el comitente; si no, la accién carecera de uno de los presupuestos
para su viabilidad y debera ser desestimada.

En relacién a lo anterior, cabe plantearse que la cantidad adeudada por el
comitente al contratista comprende ademas de la representada por los
pagarés aun no vencidos, la representada por los que éste Ultimo hubiera
entregado a la entidad de crédito pero quedando latente la posibilidad de

retorno al contratista para que éste reclame el pago de su importe al e

comitente. En definitiva, sera la naturaleza del contrato entre contratista y
entidad de crédito lo que determine la solucién aplicable en cada caso.

A este respecto, es el criterio mencionado en el parrafo anterior el que
permite conjugar la proteccion excepcional de los subcontratistas con el
régimen legal de la cesién de créditos, pues si en cualquier caso de pago
del comitente al contratista mediante letras o pagarés, y subsiguiente
anticipo de su importe al contratista por la entidad bancaria, se entendiera
que el comitente ya no adeuda nada al contratista sino a la mencionada
entidad receptora de los efectos, la proteccion del subcontratista seria
ilusoria en la mayoria de los casos y lo que es mas grave, se someteria al
subcontratista a la suerte de un contrato al que es totalmente ajeno, es
decir, el celebrado entre el contratista y la entidad bancaria.

Por lo tanto, queda claro que la péliza de crédito para la negociacién de
documentos y créditos mercantiles suscrito entre el contratista y la
entidad de crédito, no liberaba en modo alguno al comitente frente aquel,
ya que permanecia siempre latente la posibilidad de que los efectos que
no fueran atendidos a su vencimiento por el comitente retornaran al
contratista, que a cambio de los pagarés habia recibido un anticipo de la
entidad bancaria, asimilandose el contrato entre ambas, a una gestion de
cobro.

Ignacio Dominguez de Luna
Tribunal Superior de Justicia de Madrid, Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Seccion Segunda. Sentencia de 8 de abril de 2010.

Recurso de Apelacién 1748/2009

En la presente Sentencia pasamos a analizar la impugnacién de acuerdos
del Pleno municipal del Ayuntamiento de Madrid por una serie de
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comunidades de propietarios en relacién con la construccién del centro
comercial denominado “Palacio del Hielo”, sito en Madrid.

La sentencia de instancia declaré no ser ajustados a derecho los
acuerdos del Pleno Municipal de 27 de junio de 1996, 21 de diciembre de
2000 y 19 de diciembre de 2002, anulando la resolucién por la que se
otorgaba autorizacién municipal a las obras del “Palacio del Hielo” y
ademas declarando la procedencia de la demolicién de las mencionadas
obras.

Empezaremos diciendo que la parte apelante aleg6, entre otros motivos,
desviacién procesal, toda vez que tanto la demanda como la sentencia
apelada versan sobre la autorizacién municipal de las obras del Palacio
de Hielo de Madrid realizada mediante acuerdos del Pleno Municipal de
fechas 27 de Junio de 1996, 21 de Diciembre de 2000 y 19 de Diciembre
de 2002, a pesar de que el recurso sélo se habia interpuesto contra el
Acuerdo de 19 de Diciembre de 2002.

En relacion a lo anterior, cabe recordar que la delimitaciéon del objeto
litigioso se hace en dos escritos distintos; uno, en el de interposicion del
recurso, en el que se debe indicar el acto o disposicién contra el que se
formula, y otro, en el de demanda, en el que con relacién a aquellos se
deduciran las pretensiones que interesen. Pues bien, en el caso presente,
el escrito de interposicion impugna el “Acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento de Madrid de 19 de diciembre de 2002, por lo tanto
Unicamente dicha resolucion pudo ser objeto de recurso en la instancia y
puede a su vez ser analizada en la posterior apelacion.

Analizado por tanto el Unico motivo alegado por los apelantes y estimado
por el Tribunal Superior de Justicia, pasamos a continuacién a examinar
las cuestiones de fondo objeto de la presente apelacion, sin olvidar que el
objeto del recurso de instancia, como hemos comentado anteriormente, lo
constituye tan solo el Acuerdo aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de
Madrid en fecha 19 de diciembre de 2002, el cual permite la modificacién
del Proyecto de Ejecucion del Palacio del hielo

Debemos senalar el hecho de que ni en el escrito de demanda de los
recurrentes apelados, ni en el informe técnico elaborado a su instancia,
se menciona en modo alguno cuales son las Normas Urbanisticas que
son infringidas por las modificaciones mencionadas. Y lo que es mas
relevante de cara al fallo del Tribunal, que los apelados han dirigido su
recurso y pruebas, durante todo el proceso de instancia, a acreditar la
ilegalidad de una serie de obras que precisamente nunca fueron objeto de
la resolucién impugnada.

En relacién a lo anterior, ninguna prueba fue practicada respecto de las
modificaciones técnicas aprobadas por el Acuerdo de 19 de diciembre de
2002 objeto del presente recurso. De hecho, los informes presentados
tanto por la empresa concesionaria como por parte del Ayuntamiento de
Madrid y que se limitan a reconocer que las mencionadas modificaciones
fueron “basicamente funcionales o de sistema constructivo que no
afectaban a la superficie, ocupacién, ni usos”, en ningin momento han
sido desvirtuados en la instancia por los recurrentes apelados, ya que
éstos se limitaron a alegar infracciones presuntamente contenidas en
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actos administrativos que nunca fueron objeto de impugnacién, siendo
inviable juridicamente que el Tribunal Superior entrase a resolver.

Cabe destacar por ultimo y a modo de conclusién, el hecho de que el
Tribunal de Justicia de Madrid en lugar de estudiar las irregularidades de
las que el proyecto pudiera adolecer, se ha limitado basicamente a
considerar cuestiones de procedimiento planteadas por el Ayuntamiento y
la empresa concesionaria, y mas aun, cuando se trata de una Sentencia
firme y no recurrible, impidiendo futuras acciones legales a este respecto
y estimando el recurso de apelacién, declarando finalmente ajustadas a
Derecho las modificaciones del Proyecto de Ejecucion del “Palacio del
Hielo”.

Ignacio Dominguez de Luna

Juzgado de Primera Instancia numero 15 de Zaragoza. Sentencia de

13 de mayo de 2010. Procedimiento Ordinario 1026/2009. E—

En la siguiente sentencia analizamos la demanda llevada a cabo por una
empresa de gestion de grandes superficies enfocada al sector
automovilistico contra una empresa promotora de grandes centros
comerciales, y de cémo el Juez instructor examina cada una de las
causas que llevan a ambas partes a no cumplir con parte de sus
obligaciones contractuales, incidiendo en la siempre litigiosa exceptio non
adimpleti contractus, la cual permite a una de las partes, frente al
incumplimiento de la otra con su prestacién, a abstenerse,
reciprocamente, de cumplir con la suya.

La demandada como parte arrendadora y la demandante como parte

arrendataria suscribieron un contrato de arrendamiento por el cual la e

primera cedia a la segunda un espacio comercial, el cual se encuadraria
dentro de uno mayor, que iba a ser destinado a centro comercial.

Cabe destacar en este punto el hecho de que para la arrendataria, el local
objeto del arrendamiento debia conformar una unidad con el resto de
locales que conformaban la gran superficie comercial, algo que una vez
terminadas las obras del centro comercial, no se produjo, ya que
permanecia aislado de la mencionada gran superficie. En este sentido,
para lograr esa cercania solicitada por la arrendataria, la arrendadora
realizé distintas actuaciones a fin de facilitar el flujo de clientes al local en
cuestion, si bien durante su instalacion, las obras entorpecian el acceso
de clientes al local arrendado.

Como consecuencia de lo anterior, los subarrendatarios que conformaban
la totalidad del centro objeto de este litigio, comenzaron a quejarse de la
poca afluencia de publico, algo que, segun la demandada se debia a la
situacion econémica actual. En este sentido, la arrendadora propuso a la
arrendataria con anterioridad a la presentacion de la demanda, la
disminucion de la renta como via para menguar las insuficiencias sufridas
por ésta.

En este punto y con anterioridad a la presentacién de la demanda, queda

patente por un lado la falta del pago de la renta de la arrendataria a la
arrendadora, y por otro, que el proyecto llevado a cabo por ésta incluye
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de una serie de variaciones con respecto a lo acordado en el contrato de
arrendamiento, variaciones que han llevado a la arrendataria a demandar
a la arrendadora por incumplimiento contractual.

Asimismo, cabria plantearse si el motivo de la demanda, tal y como alega
la demandada, reside en la imposibilidad de hacer frente al pago de la
renta por parte de la arrendataria, debido a la especial situacion
econdmica que atravesaba en el momento de los hechos el sector
servicios, en el que se encuadra la actividad comercial de la arrendataria.

El Juez instructor, al analizar la cuestién litigiosa, establece como base
para emitir el fallo la definicion de las obligaciones bilaterales, que para el
caso de la arrendataria consistia en el pago de la renta pactada y para el
arrendador, en la entrega de la cosa pactada, esto es, el local comercial
ajustado a los parametros acordados en el contrato de arrendamiento.

En relacién a lo anterior, es necesario declarar que el cumplimiento de las
obligaciones bilaterales deriva de u propia naturaleza, por cuanto ambas
prestaciones traen causa de la respectiva y si una queda incumplida la
otra carece de causa. En relacién con el presente caso, el Juez instructor
continla en la linea de la doctrina més autorizada y la jurisprudencia
mayoritaria, estableciendo que la arrendadora y demandada ejecutd el
local comercial pactado y lo entreg6 a la arrendataria, que lo explota en
régimen de subarriendo a terceros, cobrando las rentas de subarriendo
conforme a los pactos alcanzados con los subarrendatarios, pero sin
cumplir la obligaciéon esencial asumida con la arrendadora cual es la del
pago de las rentas.

Por lo tanto, se concluye por parte del Juez que los incumplimientos
alegados por la arrendataria no han impedido el ejercicio de la actividad y
no pueden justificar la unilateral actuacion de la arrendataria de impagar
las rentas, con la consecuencia en este proceso, en que pretende el
cumplimiento de contrario, de proceder a la estimacion de la excepcion
opuesta de contrato no cumplido y desestimar la demanda.

Ignacio Dominguez de Luna
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