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VISTOS los presentes autos que integran el procedimiento de Juicio Ordinario
tramitado en este Juzgado con el numero 1353/19, interpuestos por la Procuradora D?
Elena Gil Bayo en nombre y representacion de ATOM HOTELES IBERIA SLU y con la
direccion del Letrado D. Jesus Giner Sanchez contra IBERSOL 93 SL, ESCLARSOL
SLy IBERSTREET SL representados por el Procurador D. Jesus Rivaya Martos y con
la direccion de la Letrada D? Cristina Penalba Sanchez, se ha dictado la presente
resolucién con fundamento en los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO

Que por la Procuradora D? Elena Gil Bayo en nombre y representacién de ATOM
HOTELES IBERIA SLU se presentdé demanda de juicio ordinario contra IBERSOL 93
SL, ESCLARSOL SL y IBERSTREET SL en la que tras exponer los hechos y
fundamentos de derecho que estimaba aplicables terminaba solicitando que se dicte
sentencia por la que:

1.9) Declare que IBERSTREET, S.L. ha incumplido, en la forma descrita en el
Hecho Cuarto de la demanda, las obligaciones que le incumbian, en su condicién de
arrendataria, bajo el contrato de arrendamiento de industria que tiene suscrito con
ATOM HOTELES IBERIA, S.L. respecto del hotel hoy denominado Ibersol Son Caliu
Mar; y

2.%) Por razén de dichos incumplimientos, declare resuelto el referido contrato de
arrendamiento de industria; y

3.2) Condene a IBERSTREET, S.L. a desalojar el hotel antes mencionado,
entregando su posesion a ATOM HOTELES IBERIA, S.L.;y

4.°) Condene a IBERSTREET, S.L. a facilitar a ATOM HOTELES IBERIA, S.L. la
informacion a la que se encuentra obligada la arrendataria, de conformidad con la
Clausula Tercera de la Adenda al Contrato -que sustituyé la Clausula Sexta del
Contrato de Arrendamiento-, para la determinacién de la facturacion derivada de la
explotacion del hotel a que se ha hecho referencia durante los afios 2017, 2018, 2019
y sucesivos hasta la entrega de la posesion de aquel a ATOM HOTELES IBERIA,
S.L., a los efectos de determinar la renta correspondiente;

5.%) Condene, con caracter solidario, a IBERSTREET, S.L., IBERSOL 93, S.L. y
ESCLARSOL, S.L. a pagar a ATOM HOTELES IBERIA, S.L. las rentas
indebidamente dejadas de abonar por IBERSTREET, S.L. en los afos antes
mencionados, consistentes en la diferencia entre las rentas calculadas conforme a lo
establecido en la Clausula Tercera de la Adenda al Contrato a la que se refiere el
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Hecho Segundo de la Demanda, a partir de la facturacion real de cada uno de dichos
anos, y las cantidades ya satisfechas, cuyo célculo habra de realizarse en ejecucion
de sentencia por un auditor de cuentas designado judicialmente a partir de la
informacion referida en el apartado 4.° anterior o, subsidiariamente, en un
procedimiento declarativo posterior;

6.%) Condene, con caracter solidario, a IBERSTREET, S.L., IBERSOL 93, S.L. y
ESCLARSOL, S.L. apagara ATOM HOTELES IBERIA, S.L. la suma de 2.056.900,23
€, por los danos derivados de la falta de ejecucién de obras de mantenimiento y
conservacion del hotel, hasta la fecha de presentacién de esta demanda; y

7.%) Condene igualmente a las codemandadas al pago de las costas y gastos del
juicio.
SEGUNDO

Admitida a tramite la demanda se dio traslado de la misma a la parte demandada
emplazandola para que en el término de veinte dias se persone en legal forma y la
conteste.

Dentro del término concedido comparecio6 el Procurador D. Jesus Rivaya Martos en
nombre y representacién de la parte demandada, personandose y presentando
escrito de contestacion a la demanda en el que tras exponer los hechos y
fundamentos de derecho que estimaba aplicables terminaba solicitando que se dicte
sentencia por la que se desestime la demanda y con imposicion de costas a la parte
actora.

Y dictdndose resolucidn por la que se tuvo por personado al citado Procurador en la
representacion que acredita y por contestada la demanda citando a las partes para la
celebracion de la audiencia previa al juicio para el dia y la hora que consta.

TERCERO

Siendo el dia y hora sefialados comparecen las partes debidamente representadas
y asistidas para la celebracién de la audiencia previa. Manifestada por las partes la
subsistencia de litigio y la imposibilidad de llegar a un acuerdo se le concedid
sucesivamente la palabra a los efectos de que las mismas se pronunciaran sobre los
extremos contenidos en los articulos 426 y 427 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (RCL
2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) . En tal acto fue desestimada la excepcion de
indebida acumulacién de acciones por las razones que obran en autos. Solicitado por
las partes el recibimiento del pleito a prueba se acordd el mismo proponiéndose por
las partes las pruebas que estimaron oportunas.
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Senfalada fecha para la celebracién del juicio el dia y hora que constan, quedaron
debidamente citadas las partes.

CUARTO

Siendo el dia y hora senalada para la celebracion del juicio comparecieron las
partes debidamente representadas, procediéndose a la celebracién de las pruebas
admitidas en el acto de la audiencia previa, con el resultado que consta en autos. Tras
ello se concedi6 la palabra a las partes para que formularan sus conclusiones
quedando los autos vistos para sentencia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO

La parte actora sostiene su pretension de resolucién del contrato al amparo del_art
1124 del_CC (LEG 1889, 27) , en base al alegado incumplimiento por la parte
arrendataria, IBERSTREET, S.L de obligaciones esenciales convenidas en el
Contrato de Arrendamiento y en la Adenda que modificé el contenido del mismo y en
sintesis las siguientes::

1.- La obligacion de entrega de informacion estipulada en el Contrato de
Arrendamiento y requerida por la actora, a efectos de verificar los datos de facturacién
-a partir de la que se calcula la renta a abonar por IBERSTREET, S.L.-;

2.- El pago de la renta variable estipulada en la Clausula Tercera de la Adenda al
Contrato de Arrendamiento;

3.- La falta de realizacion de obras de mantenimiento y conservacion que, debiendo
ser asumidas por IBERSTREET, S.L., estas no se han realizado, de acuerdo con lo
establecido en las Clausulas Octava y Novena del Contrato de Arrendamiento.

Incumplimientos estos en los que basa su solicitud de resolucién del contrato en
base a o estipulado en la clausula Vigésima, y asimismo ejercita una accién de
reclamacién de cantidad respecto de la falta de pago de la renta real que se ha
obtenido por IBERSTREET, S.L. y, por otro lado, en cuanto a la falta de ejecucion de
las obras de mantenimiento y conservacion del Hotel e instalaciones que incumben a
la parte arrendataria.

Frente a tal pretension la parte demandada sostiene en sintesis que:

1.- No se ha incumplido pacto contractual alguno: El contrato no recoge la
pretendida obligaciéon de entregar cuanta documentacién solicite la arrendataria, sino
sblo a facilitar la informacion necesaria para verificar los datos de facturacion,
informacion que ha sido facilitada siempre por esta parte.
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2.-Porque no se debe tampoco cantidad alguna en concepto de rentas segun se
analizard y acreditara documentalmente. Ademas, no puede la actora reclamar el
pago de la renta variable del afio 2019, cuando la misma todavia no se ha devengado
ni es exigible. La renta variable pactada en el contrato se devenga de forma anual, al
finalizar cada ano, y se abona en el mes de enero del aio siguiente, momento en que
ya pueden conocerse los datos de facturacion de todo el ejercicio.

3.- Porque no se ha incumplido la obligacién de mantenimiento y conservacion del
hotel, las Unicas patologias que existen actualmente en el hotel, o bien son de
caracter estructural, y por lo tanto son obligacién de la arrendadora en virtud de la
clausula 9.2 del contrato, o bien la mayoria ya existian cuando la arrendadora entregé
el hotel a mi representada, o ambos casos a la misma vez, o bien son instalaciones
que la actora tenia obligacién de renovar segun la clausula Segunda del contrato de
arrendamiento, cuya obligacion incumplio.

4.-Porque no existiendo incumplimiento no puede la actora instar la resolucion
contractual, maxime cuando ésta ha incumplido previamente sus obligaciones
contractuales, en concreto las esenciales obligaciones de entregar el hotel
completamente reformado y con instalaciones renovadas y de ejecutar las obras que
afecten a elementos estructurales del edificio.

5.- Porque se solicita una indemnizacion de danos y perjuicios de 2.056.900,23 €
por los supuestos dafos derivados de la falta de ejecucion de obras de
mantenimiento y conservacion, sin que dichos dafios lo sean por falta de
mantenimiento del hotel ni sean imputables a la demandada, sino a la propia actora.
Asimismo, lo que se pretende con dicha indemnizacién es una renovacion del hotel
gue en ningun caso le corresponde realizar . Ni se prueba el dafo, ni la imputabilidad
ni existe una relacién de causalidad.

6.- Porque aun de haber existido el incumplimiento que refieren, no han compelido
a esta parte, previamente a instar la resolucion del contrato, a cumplir con el mismo,
sino todo lo contrario, la actora manifest6 a IBERSOL que se abstuviera de realizar
cualquier obra o actuacién en el hotel con apercibimiento de solicitar la resolucion del
contrato si se hacia, y ahora, de forma totalmente contradictoria y en contra de sus
propios actos, solicitan la resolucion del contrato por no haber realizado lo que en su
dia se prohibi6 realizar.

7.- Porque no puede condenarse a esta parte al pago de una deuda (punto 5° del
suplico de la demanda) que podria no existir, pues si quedara acreditado con
posterioridad que la facturacion declarada por mi representada es correcta, no habria
cantidad alguna que abonar, y esta parte habria obtenido un pronunciamiento de
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condena sin haber incurrido en ningdn incumplimiento.
SEGUNDO

Planteada asi por las partes la cuestiéon controvertida y por lo que respecta al
incumplimiento que se mantiene con respecto a la renta variable y la falta de entrega
por parte de la demandada de la documentacién necesaria para poder verificar la
correccién de dicha renta variable, ha de precisarse que tal y como se aclar6 por la
actora en el acto de la audiencia previa, la accion ejercitada es de incumplimiento y
que la documentacion es necesaria para llevar a cabo la liquidacién, y es pues
necesaria para la correcta determinacion de la renta variable, y que en definitiva la
accién de condena a entregar la documentacion es instrumental con respecto a la del
pago de las rentas. Y la documentacion que considerd necesaria para poder verificar
y comprobar el calculo de la renta variable es la contenida en el informe pericial
aportado y en el burofax remitido en su dia en este particular y consistente en :
mayores contables de las cuentas del grupo 7 para el ejercicio 2017 y 2018, libro de
IVA de facturas emitidas 2017 y 2018, informe de produccion del PMS, sofware
hotelero, de ultimo dia de cada mes del 2017 y 2018, contabilidad y PMS, arqueos de
cajas a 31 de diciembre de 2017, informes de produccién mensual por segmentos,
listado de los 10 clientes mas importantes en volumen anual de facturacion, contratos
globales con oturoperador y look voyages, listado de complementaries, house use y
habitaciones bloqueadas, y contratos de alquileres de espacio.

Procedera seguidamente analizar si la entidad hoy actora ha acreditado
debidamente tal y como le incumbia conforme al_art 217 LEC (RCL 2000, 34, 962 y
RCL 2001, 1892) , la necesidad de contar con dicha documentacién para el calculo de
la renta variable y poder verificar la misma.

A tales efectos hemos de partir de la clausula convenida en el contrato para la
fijacion de la renta variable . Asi en la clausula tercera de la Adenda al contrato de
arrendamiento de fecha 26 de octubre de 2017 se establece:

" TERCERO .- La Clausula Sexta del Contrato "Renta y Forma de Pago" en su
apartado 6.1 Renta, queda redactado de la manera siguiente:

La renta hasta la nueva fecha de finalizacién de contrato acordada se fija en el
porcentaje del 18% aplicado sobre la base de facturacién del hotel. No obstante, si la
cantidad resultante de aplicar el porcentaje indicado es inferior a 1.000.000 € (Un
millén de euros) la renta quedara fijada para ese periodo anual en dicha cantidad de
1.000.000 € (un millén de euros).

A efectos de calcular la renta, se entendera como anualidad, el plazo que va desde
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el dia 1 de enero al 31 de diciembre de cada afo, es decir, el cbmputo se hara por
afnos naturales.

La renta que resulta en funcién de lo antes expuesto se incrementara con el [.V.A.
al tipo que proceda en cada momento.

A efectos de determinar el importe de renta variable, la SUBARRENDATARIA
vendra obligada a comunicar a la SUBARRENDADORA, dentro de los treinta dias
siguientes del final de cada trimestre de la facturacién habida durante el trimestre
anterior.

A requerimiento de la SUBARRENDADORA, la SUBARRENDATARIA se obliga a
facilitar cuantas informaciones le sean requeridas para poder verificar los datos de
facturacion".

Por lo que respecta a la interpretacion que haya de darse a tal clausula, es pacifica
y reiterada la doctrina jurisprudencial segun la cual las reglas de interpretacion de los
contratos, contenidas en los_articulos 1.281 a_1.289 del Cédigo Civil (LEG 1889, 27) ,
constituyen un conjunto o cuerpo subordinado y complementario entre si, con rango
preferencial o prioritario entre los preceptos. Es por ello que debe acudirse en primer
lugar a la interpretacion literal; si esta ofreciese dudas se acudira después a intentar
indagar cual era la verdadera voluntad de las partes; y si persistiese la dificultad de
interpretar la clausula contractual, posteriormente, y por su orden, se iran aplicando
los distintos criterios interpretativos que establecen las normas siguientes; de tal
forma que no puede acudirse a las reglas ulteriores cuando ya se ha interpretado
conforme a las preferentes. Es por ello que debera acudirse en primer lugar a la
literalidad del contrato, en la que podra cuestionarse cual es la interpretacion que
debe darse a los vocablos empleados en la redaccion, pero si no existe ambigledad
en la redaccién, no cabe cuestionar que la voluntad no es otra que la expresada
textualmente. Sin olvidar que en nuestro Derecho prima la investigacién de lo que las
partes convinieron, con independencia de que la literalidad de lo expresado no se
ajuste literalmente a lo convenido, pero teniendo en cuenta que cuando los términos
del contrato son claros e inequivocos, lo razonable es que lo convenido por los
contratantes suele coincidir con lo que los dos declararon consentir.

Siguiendo por tanto estas las reglas de interpretacién de los contratos que se
mencionan y, atendiendo en primer lugar al tenor literal de tal clausula en la misma se
establece la obligacion del arrendatario de "facilitar" cuantas informaciones le sean
requeridas, si bien conducentes exclusivamente a " verificar los datos de facturaciéon".

Y en el presente caso no se cuestiona, y ha quedado plenamente acreditado el
pago por parte de la arrendataria de tal renta variable, y la cuestion estriba en
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determinar si con la documentacién facilitada por la arrendataria se puede hacer esa
verificacién de los datos de facturacion, que es lo convenido y con ello la correccion
de la renta variable aplicada.

Y para dilucidar tal cuestién contamos con dos periciales totalmente contradictorias
y emitidas respectivamente por los peritos designados por las partes. Asi, la actora
aporta informe pericial elaborado por ..., que parte de la informacion proporcionada
por la arrendadora, asi como por la arrendataria, indicando que "en el afio 2018, el
volumen de ventas neto ha sido de € 6.321.928,73 lo que ha generado una renta de €
1.137.947,17 que se desglosa como € 1.017.574,96 de renta minima garantizada y €
120.372,21 de renta variable y se ha cobrado integramente tanto la parte minima
garantizada como la parte variable". Igualmente se manifiesta que la informacion
proporcionada por el Arrendatario no nos permite concluir sobre si son correctos 0 no
los ingresos declarados para el ejercicio 2018. El listado de informacidn que a nuestro
juicio es necesario entregar para poder concluir sobre los ingresos, es el detallado en
el punto 2.1.2, esto es :

- Mayores contables de las cuentas del grupo 7, para el ejercicio 2017, 2018.
- Libro de IVA de facturas emitidas 2017, 2018.
- Informe de produccion del PMS del dltimo dia de cada mes, 2017 y 2018.

- Reconciliacién de la facturacion anual acumulada (Contabilidad vs PMS) vy
arqueos de cajas 31.12.2017.

- Informes de produccion mensual por segmento. Listado de los 10 clientes mas
importantes en volumen anual de facturacién.

- Contratos o acuerdos globales con Tour Operador (TUI), Look Voyages.
- Listado de complimentaries, house use y habitaciones bloqueadas.

- Relacién de contratos de alquileres de espacios (tiendas, wellness, vitrinas,
antenas de mdviles, etc.).

21

- Mayores contables de cuentas de comisiones de agencia y resto de las cuentas
de deducciones de los ingresos brutos.

- Procedimiento de control de facturaciones y verificacién del calculo de ...
comisiones.... se basa "en la informacién proporcionada verbalmente por ... la
Arrendataria durante la reunién mantenida en el hotel el dia 16 de julio de 2018 (no se
ha podido analizar ningin documento)", se tiene en cuenta que el Hotel "est4 operado
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bajo el régimen de "todo incluido", en el precio de la estancia, viene incluido la
habitacién, el desayuno, el buffet de comida y cena, asi como bebidas todo el dia
(excluye lo que se suele denominar bebidas "premium")". Dicho informe estima la
renta total en funcién de cuatro escenarios distintos:

"- Escenario 1: "es un escenario basico, y estad basado en los datos proporcionados
por el Arrendatario tanto verbalmente como visualmente por un contrato de
tour-operacién del cual mostr6 al equipo de ... la tarifa acordada entre Inquilino y
tour-operador. De acuerdo a estos datos, las ventas estimadas ascenderian a una
cantidad de € 6,58 mil. Para el afno 2018 y en este caso la renta variable estimada
seria € 166.415.

- Escenario 2: "estd basado en el escenario 1 asumiendo algunos ingresos
adicionales a los ingresos del paquete de todo incluido que mejoran la cuenta de
resultados. En este escenario se afade la hipdtesis de que la ocupacién por
habitacién es superior a dos personas (familias) y se considera que se producen
algunos ingresos adicionales (venta de bebidas, excursiones, etc.), todo ello, en base
a la informacién suministrada verbalmente por el Inquilino). De acuerdo a estos datos,
los ingresos llegaran a € 7,77 mill. y en este caso, al renta total seria de € 1.393.836
de la cual la renta variable ascenderia a € 376.261".

- Escenario 3: "esta basado en el escenario 2 corrigiendo la ocupacién a la baja
para dejarlo en lo que establece el mercado de la zona de Calvia de acuerdo a los
estudios de mercado que se han analizado. Esto da como resultado que los ingresos
estarian en el entorno de € 7,04 mill. siendo la renta total de € 1.266.921 de la cual la
renta variable ascenderia a € 249.346".

- Escenario 4: "esta basado en el escenario 3 corrigiendo la tarifa desde € 129 a €
119,9 que es la tarifa media que arroja el mercado y que es mas baja que el importe
que el tour-operador mostré al equipo de ... en el contrato con Look Voyages (TUI
Francia). Con estos datos, los ingresos llega a € 6,5 mill. y la renta total seria de €
1.170.060 de la cual la renta variable ascenderia a € 152.486".

Y tal informe concluye que: " en cualquiera de los escenarios planteados arroja
unas ventas superiores a las ventas notificadas por el Arrendatario".

Por su parte la pericial emitida por NORMA AUDIT a instancias de la demandada, y
compareciendo al acto de la vista uno de los firmantes del informe D.... , cuyas
conclusiones son totalmente contrarias a las sentadas por el informe pericial de la
actora, y sostiene en definitiva que la informacién facilitada por IBERSTREET SL a la
actora era suficiente para el calculo de la renta variable, y que los importes
informados al arrendador de los ingresos anuales coinciden con el importe neto de la
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cifra de negocios de las cuentas anuales, y ésta a su vez con las bases del IVA
repercutido declaradas a Hacienda. Igualmente, dicho perito reitero que con el IVA es
suficiente y el resto de documentacidn superflua y con el IVA resulta imposible ocultar
ingresos, asi como que la base de facturacion declarada y la renta variable abonada
son correctas. Respecto a la documentacién solicitada se mantiene que excede del
ambito de facturacion y que la entrega de la documentacion solicitada pondria en
grave peligro la continuidad de la actividad de la sociedad y ello al comprender el
objeto social de la entidad actora la explotacion hotelera, y que la documentacion
solicitada y reflejada en la pericial emitida de contrario va mas dirigida a una auditoria
de gestidén para conocer el negocio que a un célculo de la renta. Igualmente se
sostuvo la imposibilidad de que con el programa informatico utilizado se puedan
ocultar ingresos.

A la hora de valorar la prueba pericial, se hace necesario hacer algunas
consideraciones de caracter general al respecto. Efectivamente, y conforme a la
doctrina jurisprudencial reiterada, la prueba pericial no se trata de una prueba tasada,
y ha de estarse a lo dispuesto en el articulo 348 LEC, asi, entre otras muchas, STS 22
de julio 2009: "Esta Sala tiene declarado que la prueba pericial debe ser apreciada
por el Juzgador segun las reglas de la sana critica, que como modulo valorativo
establece el articulo 348 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , pero sin estar obligado a
sujetarse al dictamen pericial” ,STS 19 de diciembre de 2008 "Por otra parte, esta
Sala tiene declarado que la prueba pericial debe ser apreciada por el Juzgador segun
las reglas de la sana critica, que como modulo valorativo establece el _articulo 348 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil , pero sin estar obligado a sujetarse al dictamen pericial,
y sin que se permita la impugnacion casacional a menos que la misma sea contraria,
en sus conclusiones, a la racionalidad y se conculquen las mas elementales
directrices de la logica (entre otras, SSTS de 13 de febrero de 1990 y 29 de enero de
1991 , 11 de octubre de 1994 y 1 de marzo y 23 de abril de 2004 , 28 de octubre de
2005 y 22 de marzo y 25 de mayo de 2006 ), y, en este caso, la apreciacion efectuada
en la instancia no incide en error ostensible y notorio, ni es absurda o arbitraria y
tampoco contradice las reglas de la comun experiencia" y STS 9 de octubre de 2008
"Esa doctrina es plenamente aplicable a la prueba pericial , pues, como resulta del
tenor de los propios preceptos que en el motivo se dicen infringidos, su valoracion se
rige por un principio de libertad que no encuentra mas restriccion que la derivada del
imperio de las reglas de la sana critica - sentencias de 29 de abril de 2.005 , 16 de
octubre de 2.006 y 20 de julio de 2.007 , entre otras muchas".

De igual modo, ante la existencia de varios informes el tribunal puede fundar su
resolucién en cualquiera de ellos, con la correspondiente motivacion, al respecto STS
28 mayo 2012: "La emisién de varios dictamenes o el contraste de algunos de ellos

10
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con las demas pruebas, posibilita que la autoridad de un juicio pericial se vea puesta
en duda por la del juicio opuesto o por otras pruebas, y que, con toda logica, los
Jueces y Tribunales, siendo la prueba pericial de apreciacién libre y no tasada
acepten el criterio mas préximo a su conviccion, motivandolo de forma suficiente y
adecuada", en el mismo sentido STS 27 de abril del 2012 .

Asi pues en el analisis comparativo de los diversos dictamenes obrantes en las
actuaciones, el Tribunal puede fundamentar su decision en cualquiera de las
periciales aportadas, o integrar todas ellas en un proceso légico y racional de
deduccion , y en el supuesto de informes periciales contradictorios, conforme a la
reiterada jurisprudencia, el Tribunal puede decidirse por el dictamen que estime mas
conveniente y objetivo para resolver la contienda procesal.

Lo que conlleva, prima facie, que no se pueda dar preferencia a ninguno de los
informes periciales.

Ademas, en la valoracion de la prueba pericial el Juez o Tribunal debera ponderar,
entre otras, las siguientes cuestiones:

a) Los razonamientos que contengan los dictamenes, y los que se hayan vertido en
el acto del juicio o vista en el interrogatorio de los peritos, pudiendo no aceptar el
resultado de un dictamen o aceptarlo, o incluso aceptar el resultado de un dictamen
por estar mejor fundamentado que otro ( STS 10 de febrero de 1.994 ).

b) Debera, también, tener en cuenta el Tribunal las conclusiones conformes vy
mayoritarias que resulten, tanto de los dictamenes emitidos por peritos designados
por las partes, como de los dictdmenes emitidos por peritos designados por el
Tribunal, motivando su decision cuando no esté de acuerdo con las conclusiones
mayoritarias de los dictdimenes ( STS 4 de diciembre de 1.989 ).

c) Otro factor a ponderar por el Tribunal debera ser el examen de las operaciones
periciales que se hayan llevado a cabo por los peritos que hayan intervenido en el
proceso, los medios o instrumentos empleados y los datos en los que se sustenten
sus dictamenes ( STS 28 de enero de 1.995).

d) También debera ponderar el Tribunal, al valorar los dictdmenes, la competencia
profesional de los peritos que los hayan emitido, asi como todas las circunstancias
que hagan presumir su objetividad, lo que le puede llevar, en el sistema de la nueva
LEC, a que se dé mas crédito a los dictamenes de los peritos designados por el
tribunal que a los aportados por las partes ( STS 31 de marzo de 1.997 ).

e) La jurisprudencia entiende que, en la valoracion de la prueba por medio de
dictamen de peritos, se vulneran las reglas de la "sana critica", en los siguientes
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supuestos:

- Cuando no consta en la sentencia valoracion alguna en torno al resultado del
dictamen pericial ( STS 17 de junio de 1.996 ).

- Cuando se prescinde del contenido del dictamen, omitiendo datos, alterandolo,
deduciendo conclusiones distintas, valorandolo incoherentemente etc. ( STS 20 de
mayo de 1.996 ).

- Cuando, sin haberse producido en el proceso dictdmenes contradictorios, el
Tribunal en base a los mismos, llega a conclusiones distintas de las de los dictamenes
(STS 7 de enero de 1.991 ).

- Cuando los razonamientos del Tribunal en torno a los dictdmenes atenten contra
la lI6gica y la racionalidad; o sean arbitrarios, incoherentes y contradictorios; o lleven
al absurdo ( STS 11 de abril de 1.998 , STS 13 julio 1995, STS 15 julio 1988 ).

Asi pues habra de tenerse en consideracion elementos tales como la cualificacion
profesional o técnica de los peritos; la magnitud cuantitativa, clase e importancia o
dimension cualitativa de los datos recabados y observados por el perito; operaciones
realizadas y medios técnicos empleados; y, en particular, el detalle, exactitud,
conexion y resolucién de los argumentos que soporten la exposicion, asi como la
solidez de las deducciones; sin que, en cambio, parezca conveniente fundar el fallo
exclusivamente en la atencién aislada o exclusiva de s6lo alguno de estos datos".
Ademas se ha de poner el resultado en relacién, por otra parte, con los deméas medios
de prueba, ya que ninguno aisladamente por si puede servir para desarticular la
apreciacion conjunta de la prueba ( SSTS, Sala Primera, de 11 de noviembre 2004 ;
15 de noviembre de 2007 ; 31 de marzo 2008 ; 13 de junio 2011 , entre otras)".

En el presente caso nos encontramos con informes periciales contradictorios y
reciprocamente excluyentes, y ante criticas descalificadoras al informe de contrario
basandose en las afirmaciones del propio que se toma por axiomas incontrovertibles.

Ante esas pruebas periciales contradictorias, el juzgador se encuentra en una
tesitura muy peculiar y repudian al sentido comun las conclusiones absolutamente
dispares sentadas por los peritos. Y salvo casos groseros de fraglante y evidente
parcialidad de uno u otro perito, el juzgador carece de conocimientos técnicos para
juzgar cual es el informe mas fiable en que basar su decisién, y carece del apoyo de
técnicos pertenecientes a instituciones publicas; Banco de Espafa, Ministerio de
Hacienda, Ministerio de Fomento etc., que le puedan asesorar en su funcién.

En esos casos, el informe del perito judicial puede ser el informe dirimente, y
otorgarsele ese valor, pero carecemos en el presente caso de dicha prueba pericial
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judicial que no fue propuesta por las partes.

Ello no obstante en el presente caso necesariamente hemos de sostener la
parcialidad existente en la perito emisora del informe aportado por la actora, D2 ... y
por lo tanto dicha parcialidad al estar clara su vinculacién con la parte actora ,y buena
prueba de ello es su propio reconocimiento en el acto de la vista de que estuvo
presente en la reunién llevada a cabo en Madrid , reunion a la que asistio para ver
cémo se estaba gestionando y en representacion de ATOM, conduce a que haya de
prevalecer la pericial emitida por NORMA AUDIT.

En todo caso, el informe pericial de Savills Aguirre Newman Consultores no
acredita debidamente que se haya producido un incumplimiento del pago de la renta
variable ya que la propia emisora reconoce que . Por otra parte, la prueba pericial
reconoce que "la informacion proporcionada por el arrendatario no nos permite
concluir sobre si son correctos 0 no los ingresos declarados para el ejercicio 2018".
Es decir, en el propio informe pericial se expresa que la renta variable que se ha
calculado para el afno 2018 (no habla del anterior, 2017, ni de los meses que
correspondan de 2019) podria ser cierta o podria no serlo. En resumen, en tal informe
pericial lo que se hace es aproximar unos escenarios en los que, basandose en
estimaciones y aproximaciones, se calcula que la facturacion de la demandada es
mayor. Pero estas estimaciones y aproximaciones no se basan en datos ciertos, si no
en eso, aproximaciones. Los datos que utiliza provienen de una negociacion de 16 de
julio de 2018 donde se estd produciendo una renegociacion del contrato y de las
afirmaciones verbales de la demandada en esa reunién extrapola que los ingresos
aportados a la actora en el documento de autoliquidacion del IVA no son ciertos. Hay
que tener unas cuantas cosas en cuenta con respecto a dicha reunién, asi ha de
precisarse que los datos que supuestamente ofrecié la demandada en dicha reunién
y que se han tenido en cuenta para el calculo de los escenarios se ofrecen de manera
verbal, no se aporta ningun documento que los sustente. Por tanto, no son lo
suficientemente consistentes como para realizar un calculo exacto de dichos
ingresos. La informacién verbal no es lo suficientemente precisa ni exhaustiva como
para hacer un informe certero de los ingresos obtenidos, ya que no era ese el objeto
de la reuniéon y podria ser, facilmente, que no se proporcionasen elementos
esenciales para realizar dicha aproximacién. En todo caso, la reunién se lleva a cabo
en el mes de julio, por lo que los datos ofrecidos por la parte demandada de manera
verbal son, en todo caso, también aproximaciones y no gozan de la certeza con que
gozan los datos a 31 de diciembre, que es cuando se cierra el ejercicio.Por tanto, hay
que tener en cuenta que el informe pericial, cuando hace el célculo de escenarios, lo
que esta haciendo es la aproximacién de una aproximacién. Y finalmente, teniendo
esto en cuenta y comprobando la desviacién que se ha producido entre lo estimado
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por el perito y lo aportado por parte de la empresa y tomando en consideracion el
escenario 1 al considerarse el mas razonable porque es el que se basa en menos
aproximaciones y estimaciones, se estima que la facturacion en 2018 seria de
6577720€, mientras que la cifra aportada por la demandada es de 6321929€. La
desviacién que se da entre ambas cifras es exactamente del 4,04%. Es decir,
teniendo en cuenta todos los condicionantes con los que se ha hecho el informe
pericial, es altamente probable que la cifra aportada por la empresa demandada sea
cierta, ya que la desviacién es baja y entra dentro de lo perfectamente razonable
teniendo en cuenta que los datos verbales que se dan en la reunién de 16 de julio de
2018 podrian variar a fecha de cierre del ejercicio.

Reiterar pues que ha de prevalecer la pericial emitida por ..., pericial que
igualmente viene corroborada por la documental aportada por las partes y consistente
en el cruce de correos electrdnicos respecto a la entrega de documentacién y célculo
de la renta variable , y de la testifical practicada. Asi el testigo D.... en su condicion de
responsable financiero de ATOM en el acto de la vista reconocié que lo que determino
que se sospechase que IBERSTREET no estaba dando sus numeros reales porque
asi tendrian que pagar una renta variable mayor fue el que Iberestreet llegase a
ofrecerles cuando se estaba negociando la novacion del contrato una renta
garantizada de 1.500.000, igualmente reconocié que no han dejado de facturar por
renta variable y que " él ha facturado lo que le han pasado pero podria ser mas...,
ellos solo quieren contrastar". Tal testigo reconocié que Iberstreet le ofrecid ir a sus
instalaciones para que pudieran comprobar lo que quisieran y reconocio el
documento n? 12 de la contestacion a la demanda (correo de 3 de abril de 2019) en el
que se reconoce que no existe por parte de Iberestreet obligacién de mandar mas
informacion de la remitida . Por su parte D? ... ( abogada de ATOM) igualmente
sostuvo cuadl fue el motivo por el que " saltan las alarmas" y se sospecha que puede
ser mayor la facturacién, y que no es otro que en el curso de las negociaciones para
modificar el contrato que se ofreciese una renta garantizada mayor, pero igualmente
reconocio que se les ofrecid que fueran a las oficinas para comprobar todo lo que
quisieran, " nunca se ha negado a los técnicos de ATOM que vayan al hotel y revisen
todo lo que quisieran...". Por su parte, D...., director financiero de Iberstreet sostuvo
que siempre han facilitado la documentacion y que la Unica divergencia es que por
parte de ATOM se exigia més ... documentacion de la que se reflejaba en el contrato
, 'y reconoci6 el documento n® 12 de la contestacion a la demanda y manifesté que
siempre se pusieron a disposicion de la actora para facilitar toda la documentacién y
que " al final van al hotel Esther y fueron atendidos y se les dio la informacién...",
igualmente afirmé que con la documentacion que se solicitaba " intentan conocer sus
mecanismos de gestion".
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Y resulta esencial y muy revelador el testimonio del legal representante de
PALADIO DESARROLLOS INMOBILIARIOS SL, que fue quien con fecha 4 de julio
de 2011 suscribi6 el contrato con la entidad IBERSTREET, S.L., como
subarrendataria, y contrato en el que se subrogd finalmente la entidad ATOM
HOTELES, vy tal testigo sostuvo que era la declaracion trimestral del IVA y los
balances de cierre del propio hotel para ver la facturacion lo que consideraban que
era necesario para comprobar que lo que les estaba trasladando lberstreet era
correcto.

En definitiva la prueba practicada en modo alguno acredita los incumplimientos
sostenidos por la entidad hoy actora y asi la renta variable ha sido abonada y ninguna
prueba existe de la que derivar la incorreccion de la misma, incorreccion que no se
puede sostener en base a meras sospechas surgidas a raiz de las negociaciones
existentes entre las partes para modificar los términos del contrato, y en todo caso
dichas sospechas no han sido debidamente corroboradas por prueba suficiente al
respecto. Igualmente no cabe sostener que la falta de verificacion de la correccion de
la renta variable abonada obedezca a conducta alguna imputable a la entidad
demandada.

En este sentido, y en un supuesto en el que no habia sido abonada la renta
variable, la sentencia de la AP de Barcelona , seccion 13 de 15-3-21 no da lugar a la
resolucion del contrato pretendida y sostiene:

"...no puede considerarse un incumplimiento” (ya sea con base al_articulo 1124 del
Cédigo Civil , ya sea con base a una clausula resolutoria contenida en el contrato) "el
que la demandada no muestre su conformidad con la interpretacion que la parte
actora hace del contrato", cuando se trata de un contrato complejo (la renta se
compone de dos partes, una fija y otra variable, con determinacién de su importe por
razén de tramos referidos a la facturacién bruta) y que se ha novado en tres
ocasiones (2010, 2012, y 2014) desde su celebracién (en 2008). Maxime, cuando " la
parte demandada esta al dia en el pago de la renta fija " .

De este modo, sostiene la juez a quo (y la Sala asume) que " no podria apreciarse
la existencia de incumplimiento por parte de la demandada, puesto que, al no estar de
acuerdo las partes sobre la forma de calculo de la renta variable, no puede apreciarse
la existencia de mora en el pago si primeramente no se liquida la deuda y se resuelve
la forma de interpretar el contrato” .

En el sentido de lo expuesto, puede citarse la 210/2015, de 22 de abril, de la
Seccion 12 de la sala de lo Civil del Tribunal Supremo (Roj: STS 1529/2015 -
ECLIEES:TS:2015:1529 (RJ 2015, 1207) ), donde se avala la actuacion de la
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Audiencia Provincial al considerar " que en el caso no concurre una actuacién de la
demandada que revele un claro incumplimiento de sus obligaciones, sino una
discrepancia en cuanto a la justificacion de las cantidades exigidas que en forma
alguna puede dar lugar a la resolucién del contrato arrendaticio" .

En definitiva, para que proceda la resolucion del contrato, es necesario: En primer
lugar, " que el incumplimiento del deudor se trate de un incumplimiento de cierta
entidad, que se ha caracterizado como "verdadero y propio" ( Sentencias del Tribunal
Supremo de 15 de noviembre de 1994 ,7 de marzo y 19 de junio de 1995 ), "grave"
(Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de enero y 19 de diciembre de 1996 , 30 de
abril y 18 de noviembre de 1994 )," esencial" (Sentencias del Tribunal Supremo de 26
de septiembre de 1994 , y 11 de abril de 2003 ), que tenga importancia y
trascendencia para la economia de los interesados ( Sentencias del Tribunal
Supremo de 25 de noviembre de 1983 y 19 de abril de 1989 ), o entidad suficiente
para impedir la satisfaccidbn econdémica de las partes ( Sentencias del Tribunal
Supremo de 22 de marzo de 1985 ,y 24 de septiembre de 1986 ) o bien que genere la
frustracion del fin del contrato (Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de febrero de
1995 y 15 de octubre de 2002 ), o la frustracién de las legitimas expectativas o
aspiraciones, o la quiebra de la finalidad econdémica, o la frustracion del fin practico
del contrato (Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de noviembre de 1990 , 21 de
febrero de 1991 , 15 de junio y 2 de octubre de 1995 ). Y en segundo lugar, " que,
ademas de que quien promueve la resolucion haya cumplido las obligaciones que le
correspondieran, por una parte, que se aprecie en el acreedor que insta la resolucion
un "interés juridicamente atendible", lo cual expresa, en sentido negativo, la
posibilidad de apreciar el caracter abusivo o contrario a la buena fe, o incluso doloso,
que puede tener la resolucion cuando se basa en un incumplimiento mas aparente
que real, pues no afecta al interés del acreedor en términos sustanciales, o encubre la
posibilidad de conseguir un nuevo negocio que determinaria un nuevo beneficio .

Aplicada tal doctrina al caso de autos, reiterar que no sélo no se ha acreditado tal
incumplimiento, sino que en todo caso el mismo no redne los requisitos acabados de
exponer para que opere la resolucion del contrato que se pretende.

TERCERO

Procedera analizar seguidamente lo relativo al mantenimiento y conservacion del
hotel por parte del arrendatario y el incumplimiento en su caso de tal obligacién que es
sostenida igualmente como causa para que opere la resolucién contractual por la
entidad actora.

A tales efectos, en la clausula octava se establecen las obligaciones de
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mantenimiento en los siguientes términos:

"La SUBARRENDATARIA se obliga a mantener el hotel, sus instalaciones,
mobiliario y demas elementos propios de la industria arrendada en perfectas
condiciones para el uso a que se destina, realizando los trabajos de conservacion y
mantenimiento que en cada momento resulte necesario.

6

Tienen el caracter de trabajos de mantenimiento, a titulo meramente enunciativo y
no limitativo, los siguientes:

- Los establecidos de manera habitual por los industriales para el correcto
funcionamiento de los equipos instalados (aire acondicionado, grupos electrogenos,
cocinas industriales, depuradora de la piscina, etc...).

- Los habituales en hosteleria (pintura, limpieza de moquetas, reposiciones de
colchas, sdbanas, mobiliario, vajillas, cristaleria, tapicerias, pulido y encerado de
suelos, etc...).

- 'Y, en definitiva, las reparaciones y reposiciones que sea necesario realizar en los
elementos del negocio turistico arrendado, como consecuencia de un mal uso o
mantenimiento inadecuado de los mismos".

- Clausula Novena - Obras y mejoras:

"9.1. Seran de cuenta y cargo de la SUBARRENDATARIA cuantas obras de
conservacion, reposicién y reparacion sean necesarias para mantener el inmueble,
sus instalaciones y equipamiento en estado de servir al uso convenido.

9.2. Las obras de reparacion de caracter extraordinario, entendiendo como tales las
que afecten a elementos estructurales del edificio -excluidas sus instalaciones- seran
satisfechas por la SUBARRENDADORA.

El SUBARRENDATARIO renuncia expresamente a cualquier tipo de
compensacion o indemnizacion por las eventuales molestias o perjuicios que
pudieran derivarse en caso de que se deba proceder a acometerse cualquier tipo de
obras, a cuyo efecto, ya desde este momento autoriza la ejecucion de las obras que
fuere preciso ejecutar, permitiendo, en su caso, la retirada provisional de los
elementos decorativos, rétulos, luminosos, etc..., existentes en la misma y su posible
sustitucion por otros elementos, todo ello de acuerdo con los criterios que marque la
Direccion Facultativa de las obras y, en su caso, las Administraciones Publicas que
tengan competencias al respecto.
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9.3. A partir del 10° afno de vigencia del contrato ambas partes destinaran a la
reposicidon o mejora de las instalaciones del inmueble una cantidad cifrada en el 5%
de la renta anual del afio anterior. Dicha cantidad sera satisfecha en cuanto a un 60%
por la SUBARRENDADORA y por la SUBARRENDATARIA en cuanto al 40%. El
destino de las cantidades que deban ser invertidas al expresado fin deberd ser
previamente consensuado por ambas partes.

9.4. En ningun caso podra la SUBARRENDATARIA retener, demorar o paralizar el
pago de la renta por eventuales desavenencias relacionadas con la ejecucion de
obras de reparacion o reforma".

Respecto a las obligaciones asumidas por la arrendataria respecto al
mantenimiento de las instalaciones, cobra especial relevancia para apreciar el
cumplimiento de tal obligacion determinar el estado en que el hotel se encontraba
cuando IBERSTREET tomé posesion del mismo tras la suscripcion del contrato. Y a
estos efectos, las testificales practicadas en el acto de la vista son totalmente
contradictorias en funcion de la vinculacion que mantienen con las partes del
presente procedimiento y su dependencia actual o anterior con las mismas. Es por
ello por lo que y para determinar el estado en que se encontraba el hotel y el
mantenimiento de las instalaciones recibidas cobre relevancia especial el testimonio
del legal representante de PALADIO DESARROLLOS INMOBILIARIOS SL que fue
quien el 4 de julio de 2011 y en calidad de subarrendadora suscribid el contrato de
arrendamiento con IBERSTRET , testimonio éste claro, rotundo y concluyente
respecto a las circunstancias concurrentes y vicisitudes surgidas que determinaron la
entrega del hotel sin haber procedido a una reforma integral de sus instalaciones tal y
como se habia convenido. Y la entidad hoy actora no podia desconocer el estado de
las instalaciones en el momento se tomo posesidn del hotel por la demandada , dada
la intervencion en ese momento de D.... que era la persona de confianza de la
entonces propietaria y que en la actualidad esta igualmente vinculado a la entidad
actora, por lo que desde que se tomo posesidon hasta la actualidad es conocedor del
estado y del alcance de la obra realizada antes de tomar posesion la arrendataria del
hotel. Y el legal representante de PALADIO DESARROLLOS INMOBILIARIOS, D....
en el acto de la vista reconocié que "incumplen con la fecha de entrega y tensién entre
las partes... y ellos por dificultades econémicas no podrian acometer esas obras...",
igualmente refirié que finalmente se llega a un acuerdo porque el banco no les amplia
el crédito: " después de una serie de reuniones llegamos a un acuerdo en que tanto
Iberstreet, como Look Voyages nos hicieron un préstamo de 1.500.000 €, Iberstreet
nos proporciéon ... 300.000 y el operador 1.200.000 de los que se iba disponiendo
segun se presentaban certificaciones y nos iban dando el visto bueno”, igualmente
afirmé que en esas reuniones siempre estaba presente como persona de confianza ...
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, que era quien autorizaba los pagos y era una especie de intermediario y fue la
persona de consenso en lo que habia que ... hacer y decidia lo que se tenia que hacer
de obra. Igualmente tal testigo sostuvo que no se hizo una renovacion total de las
instalaciones y de comun acuerdo se decide renovar parte de las instalaciones
necesarias para poder poner el hotel en marcha, esto es: " la obra minima para poder
aperturar el hotel cuanto antes", y que " ellos reforman el 70% de las habitaciones
limitdndose la actuacién a textiles, armarios, bafos y pintura, no actuando sobre
pavimento ni sobre aluminio". Asimismo mantuvo que "en la fachada no se actué, en
grietas no se actud, no teniamos ni tiempo ni dinero... en la cubierta se hizo una
reparacion para inaugurar el hotel porque habia filtraciones y lo que hacen es tirar
aislante para tapar grietas, no reparan las cubiertas. Reconoci6 que las instalaciones
se entregan viejas y que no se actu6 ni en fachada, vigas, pilares, valla perimetral,
impermeabilizacion de la cubierta, cuartos de maquinaria de la piscina, sistema de
depuracion de la piscina, ventilacion de la piscina cubierta, suelo de las habitaciones,
pavimento piscina, suelo de usos del personal y parquin. Tal testigo reconoci6 que
Iberstreet sabia que no habia mas dinero y acepta el hotel como se les entrega, no
queria aceptarlo como estaba, sin embargo presionado por Look Voyages que queria
inaugurar " no tuvo mas remedio que empezar a gestionar el hotel en las condiciones
en que estaba". Igualmente reconocié que " no se registré ningun documento de que
harian lo que faltaba como consecuencia de las buenas relaciones y era su voluntad
continuar con las reparaciones”, si bien y aunque tenian voluntad como propietarios
del hotel de continuar en octubre o noviembre de ese afno ... les dice que podia hacer
de intermediario para la venta del hotel que se hizo en el afio 2013 y que si no se
vendio antes era porque no encontraron comprador. El Sr. Ferrando y respecto al
mantenimiento realizado por Iberstreet mantuvo que "estaba muy dado a hacer un
buen mantenimiento dentro de las posibilidades que tenia el estado de las
instalaciones" y que " nosotros a Iberstreet no le podiamos pedir responsabilidades
por maquinarias o instalaciones que tendriamos que haber hecho nosotros y no las
pudimos hacer... esta el espiritu inicial del contrato y esta la realidad que se produce
luego como consecuencia precisamente de no haber podido renovar el hotel".

Igualmente, y respecto al estado en que fue entregado el hotel y en similares
términos y teniendo especial credibilidad tal testimonio al no tener vinculacion con los
hoy litigantes, se pronunci6 D. ...., arquitecto técnico contratado en el afio 2009 por la
propiedad para la realizacion de las obras en el hotel. Tal testigo ratifico el informe
que se aporta con la contestacion a la demanda (documento n® 39) y en definitiva
sostuvo que el hotel se encontraba en un estado " deplorable" y que el informe emitido
recogia lo minimo para poder aperturar el hotel porque habia muchas limitaciones
econdmicas, y que no se actud sobre las fachadas, ni sobre la estructura, ni sobre el
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pavimento y tampoco se hizo renovacién de la cubierta e impermeabilizacién que ya
habia llegado al fin de su vida util. Reconoce igualmente que el hotel no se entrego6 ni
en la fecha estipulada, ni completamente reformado ni con las instalaciones nuevas,
que se trato de trabajos de " adecentamiento” y con el minimo coste se trataba de
poner el hotel en funcionamiento y los problemas detectados " quedan resueltos
minimamente o suficientemente...".

En similar sentido y con respecto a las instalaciones se pronuncié el testigo D. ...,
ingeniero que llevé a cabo la reforma en el afio 2009 y que refiri6 el pésimo estado de
las instalaciones , que las mismas no fueron renovadas y que tenian casi 20 afios con
la vida 0til casi finalizada, y lo que se hizo fue una " puesta a punto", y mantuvo que si
son las mismas instalaciones y siguen funcionando " el mantenimiento sera el
adecuado para que sigan funcionando... la vida util de esas instalaciones con un buen
mantenimiento seria de cinco anos...".

Acreditado pues el estado en que Iberstreet tomo posesion del hotel, igualmente
consta acreditado que durante la vigencia del contrato realizd numerosas
comunicaciones a la actora poniendo en conocimiento la existencia de diversas
patologias, no pudiendo olvidarse que la actora segun sostuvo el testigo ... y
sirviéndose de sus técnicos visitaba al menos dos veces al afo el hotel para valorar
su estado. Y asi en el acto de la vista D. ... ratifico6 el documento n® 43 de la
contestacion a la demanda, y respecto a los desprendimientos, grietas y fisuras en
varias ubicaciones de la fachada del hotel, grietas en los cantos de forjados por
filtracion de agua en la terraza de las habitaciones superiores, grietas en jardineras y
pretiles, desprendimiento de pintura como consecuencia de la humedad , negé
categoricamente que el mantenimiento hubiera podido evitar esos problemas, cuyo
origen es un defecto constructivo o de disefio y que quiza la falta de conservacion
puede agravarlos. Ilgualmente fue categérico D. ... que ratificd los documentos 44, 46
y 47 y concreto la causa de las patologias y la solucion adoptada para su reparacion.

Ello sentado y a la hora de determinar las patologias existentes y objeto de
reclamacién por parte de la actora , las periciales emitidas a instancias de la entidad
actora y demandada son totalmente contradictorias. Asi el perito designado por la
entidad actora D. ... (documento n® 23 de la demanda) sostiene que las patologias
detectadas son consecuencia de una falta de mantenimiento mientras que el perito
designado por la parte demandada D. ... sostiene totalmente lo contrario, esto es que
ninguna de las patologias responden a una falta de mantenimiento.

Y asi concretamente respecto a los danos apreciados en el inmueble y la causa que
los provoca, los mismos son los siguientes:
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-Grietas:

-Grietas en cantos superiores del forjado- terrazas y petril azotea: es un dafno
estructural provocado por una falta de mantenimiento segun se sostiene por el perito
de la actora D. .... En el informe el arquitecto dice literalmente, en la pagina 68:
"parece que no fueron bien ejecutadas o que el paso de los afos ha hecho perder el
material absorbente del perimetro”. Luego concluye que con mantenimiento podria
resolverse. Pero el punto aqui no es como podria resolverse, si no cual es el origen
con el fin de atribuir la responsabilidad, y el origen, dicho por el propio arquitecto, es
que, probablemente "no fueron bien ejecutados o que el paso de los afios ha hecho
perder el material absorbente del perimetro". Si hubiese probado fehacientemente
que fuese el segundo supuesto, que por el paso del tiempo se ha perdido el material y
no se ha llevado a cabo el mantenimiento podriamos tener alguna duda, pero
corresponde la carga de la prueba a la actora. Asi que no es responsabilidad de la
demandada. Falta probar el nexo de causalidad entre la falta de actuacion de la
demandada y el dafo producido. Por su parte el perito de la demandada D. ...
concluye que tienen caracter estructural y que aunque se realizaran labores de
mantenimiento el problema volveria a salir si no es llevan a cabo obras estructurales.

-Grietas en cantos inferiores de forjado - terrazas : esta provocado por la falta de
mantenimiento del dafo anterior que es causa de éste. Sostiene el perito que se
producen por consecuencia de lo anterior y el propio perito Sr. ... admite que "parece
que no fueron bien ejecutadas".

-Desprendimiento en cantos de forjado- terrazas - estd provocado por falta de
mantenimiento del dafio anterior que es causa de éste segun el perito D. ... si bien
igualmente reconoce que es de caracter estructural.

-Grietas en cantos de forjado - cerramientos: es un dafno estructural provocado por
la falta de mantenimiento.

El perito designado por la actora habla de que estos cantos estdn compuestos por
mas de un material, y que las lineas de separacidén son puntos débiles. Dice: "Por
tanto, las juntas entre esos materiales son puntos débiles que se deben tratar con
especial cuidado en la ejecucion de las obras, hay que tratarlos para que esto no
ocurra". Una vez mas el propio perito admite la posibilidad de que se trate de un
problema de ejecucion. No aporta pruebas de que se trate de una cuestion de
mantenimiento, por lo que falta el nexo de causalidad entre falta de actuacion de la
demandada y el dafo producido. Y el perito designado por la demandada D. ...
sostiene que es una patologia de caracter estructural y cuya causa es un defeco
constructivo o de disefio.
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-Grietas en vigas y pilares : es un dano estructural provocado por una falta de
mantenimiento segun el perito de la actora y de caracter estructural segun el perito D.

En principio estas grietas se producen por movimientos propios de la estructura,
dilataciones y contracciones térmicas, falta de elasticidad de los materiales y
mantenimiento, lo que lleva en su conjunto a entrada de agua en el forjado, de
acuerdo con lo expuesto en el informe pericial del demandante. Ademas, la propuesta
de reparacion pasa por retirar materiales, introduccién de una junta de dilatacion,
lamina asfaltica, retirar soleria, el mortero de agarre y la lamina, recortar el borde de
pendientes... Parece claro pues que la reparacion afectaria a elementos estructurales
de las vigas, y en ningun momento se dice en el informe de la demandante en que
consistiria el mantenimiento habitual de dichos elementos. Por lo tanto parece lo mas
l6gico pensar que los materiales utilizados no son los mas adecuados y que los dafos
que se han producido son estructurales, y no corresponde su reparacion a la
arrendataria. Por otra parte, el perito aportado por la demandada, D. ... se muestra
taxativo afirmando que "no hay ninguna patologia que corresponda a una falta de
mantenimiento”.

-Grietas en las jardineras de planta baja: es un dano provocado por falta de
mantenimiento segun el perito de la actora.

-Grietas en juntas de dilatacién: es un dafo estructural provocado por una falta de
mantenimiento.

Se dice por el propio perito D.... : "Es normal la aparicion de estas patologias, lo
Unico a tener en cuenta es que es necesario realizar las tareas indicadas en el
siguiente apartado ya que una exposicidn prolongada de la patologia facilita la
entrada de agua en un lugar que no esta prevista para ello pudiendo ocasionar
humedades que podrian ser a su vez origen de otras lesiones". "Por tanto se requiere
un correcto y efectivo mantenimiento del edificio que ataje esta patologia antes de
que genere unos problemas mayores". Es decir, segun el propio perito no se ha
producido dano, la situacibn es normal, y simplemente se apunta, de manera
genérica, que debe mantenerse. Por tanto, aqui no es que falte nexo causal, si no que
falta dano en si.

-Grietas en vallado perimetral: es un dafo estructural provocado por una falta de
mantenimiento.

Respecto a tales grietas, independientemente de si el dafo es 0 no imputable a la
demandada, lo cierto es y asi se acredita que el mismo ha sido ya reparado
(documento n® 19 de la contestacion).
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-Escaleras de evacuacion: es un dafo estructural provocado por una falta de
mantenimiento.

El informe del demandante atribuye sus desperfectos, que consisten
principalmente en grietas producidas por la entrada de agua, a la falta de
mantenimiento. La contraparte alega, como ya hemos dicho que ningun dafno del
edificio se produce por la falta de mantenimiento. Sin embargo, no expresa la parte
actora en qué consiste tal mantenimiento, si no solo en qué hay que hacer ahora, que
seria la misma situacion que grietas en vigas y pilares. La parte demandada si ha
acreditado el defectuoso estado en el que recibié el hotel en el 2012 y ha acreditado
distintos gastos de mantenimiento . Ante la falta de concrecién de en qué
exactamente ha incumplido la demandada, es decir, qué actuaciones concretas
deberia haber llevado, no las que se tienen que llevar ahora, falta el nexo causal entre
el dano producido y la falta de actuacion de la demandada. Con los documentos
aportados, resulta mas logico pensar que los danos existentes, dadas sus
caracteristicas, y ante la falta de explicacion de la actuacion concreta de
mantenimiento que se deberia haber llevado a cabo, atribuir los dafios a la mala
situacién en la que se entreg6 el hotel en un primer momento.

-Humedades Yy filtraciones en cubiertas: es un dafo estructural provocado por una
falta de mantenimiento

Vuelve a haber contradiccidn entre los peritos. Sin embargo, ... , arquitecto técnico
contratado por la propiedad del hotel para las obras de 2012 dijo que no se actué
sobre el pavimento del hotel y tampoco se hizo renovaciéon de la cubierta ni
impermeabilizacién, a pesar de que habia llegado al final de la vida util. El hecho de
que una de las principales soluciones dadas por el informe de la parte actora sea la
colocacién de lamina asféltica (es decir, impermeabilizaciéon) hace indicar que se
parte, una vez mas, del problema de base del mal estado inicial del hotel en el
momento de la entrega a la demandada, en 2012. Asi pues y en definitiva si se
hubiera producido dicha impermeabilizacion tal y como correspondia en el momento
inicial de acometerse la reforma por el anterior titular los danos no serian de tal
entidad.

-Humedades en habitaciones planta baja: es un dafo estructural provocado por
una falta de mantenimiento

El perito de la actora dice literalmente: "se debe realizar una inspeccién y estudio
de la causa de la lesion para determinar lo que sucede". Por tanto, no existe nexo
causal entre falta de mantenimiento y dano producido. Y por su parte el perito de la
demandada sostiene que son danos estructurales causados por una mala ejecucion.
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-Humedades en cuarto de basuras: es un dano producido por una falta de
mantenimiento.

Esta cuestion ya se ha solucionado por Iberstreet aplicando una nueva
impermeabilizacién en la cubierta y ello a pesar de que se estima por el perito D. ...
que es igualmente un dano estructural causado por una mala ejecucion.

-Humedades en techo de planta sétano: es un dafo provocado por falta de
mantenimiento segun el perito D. ...

-Humedades en cuarto de maquinarias piscina grande: es un dafio provocado por
una falta de mantenimiento.

Dice el perito de la actora: "parece indicar que existe una pérdida de agua en la
misma, aunque se necesitan mas datos para poder afirmar con certeza". Por tanto, no
establece claramente el nexo causal entre falta de mantenimiento y humedades, pues
reconoce que no sabe con certeza cdmo se produce dicha pérdida de agua.

-Sistema de depuracion piscina grande. Es un problema estructural, ni si quiera
alega falta de mantenimiento, si no que es un error de disefio segun el propio perito de
la actora.

-Ventilacion de la piscina cubierta: Es un dafno estructural provocado por una falta
de mantenimiento.

El perito de la actora sostiene "todos los defectos o lesiones originados en el
espacio son producidos al carecer esos sistemas necesarios para una piscina
interior". Por tanto no se trata de ninguna falta de mantenimiento, se atribuye todos
los dafios a esa carencia de sistemas.

-Oxidaciones: Vallado perimetral exterior - rejas y barandillas - ventanas y puertas:
Es un dano provocado por una falta de mantenimiento.

Ha quedado reparada, segun se acredita en la pagina 19 del informe de Bureau
Veritas.

-Pavimentos de habitaciones y terrazas. Es un dano estructural provocado por una
falta de mantenimiento.

El perito de la actora dice: "el técnico que redacta estima que el pavimento utilizado
no es el adecuado para las estancias en las que se aplica con el uso del edificio. Es un
material fragil, que no es resistente al impacto, que se haya colocado en un edificio de
uso publico concurrencia por lo que no se estima que sea la solucién mas adecuada”.
Por tanto el origen de los dafios en este caso es ese material inadecuado. Sin
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embargo, lo que se estd solicitando en este caso no es su reparacion, si no su
sustitucion. Entrariamos en este caso en una obra estructural, no de mantenimiento.

-Pavimento exterior zona piscina grande - Es un dafo estructural provocado por
una falta de mantenimiento segun el perito de la actora. Tal patologia es
consecuencia de que el pavimento no tenia las propiedades adecuadas de
resbaladicidad, y ha sido sustituido por lberstreet.

-Suelo zona servicio: es un dafo provocado por una falta de mantenimiento segun
el perito de la actora, y en este punto han de hacerse idénticas consideraciones a las
realizadas para el suelo de las habitaciones.

-Parking planta s6tano: es un dafio provocado por una falta de mantenimiento. El
informe de la actora dice: "no existe formacion de pendientes adecuada ni material de
acabado por lo que se acumula el agua en determinadas zonas del edificio". Es decir:
problema estructural.

-Acerado junto a parking exterior: es un dafo provocado por una falta de
mantenimiento.

El problema aqui lo generan los arboles que estén junto a la acera, unos arboles
que ya estaban ahi cuando la demandada, y que el perito de la actora estima que
fueron una "mala eleccion". No se puede hacer responsable a la demandada de la
remocidén de los mismos, que seria la solucién propuesta por el mismo perito. Los
danos en el acerado, por tanto, no son producidos por falta de mantenimiento.

-Ascensores: es un dafno provocado por una falta de mantenimiento.

Ha quedado acreditado que las actas de inspeccién de los ascensores son
favorables.

-Instalaciones (proteccién contra incendios; saneamiento; AFSCH y ACS;
climatizacién y calefaccién; gas; electricidad). Es un dafo provocado por una falta de
mantenimiento

El informe pericial de la actora no tiene en cuenta la situacién inicial del inmueble en
el momento de la entrega. La demandada si acredita que dicha situacién, incluido con
un informe desfavorable (documento 42 de la demandada). Acreditada esta situacion,
la parte actora no prueba que se haya producido un deterioro mayor al esperado por
el logico paso del tiempo en las instalaciones. Por tanto, cabe asumir, que su
situacién es producto de las deficientes obras llevadas a cabo en el 2012. Ademas, el
informe pericial de la actora no establece claramente el nexo causal entre la falta de
mantenimiento y los dafnos producidos en las instalaciones, simplemente hace una
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afirmacién vaga y genérica.

El informe pericial de la actora adolece, en su conjunto, de falta de concrecién: en
ningun momento establece cuéles son esas acciones de mantenimiento cuya falta
achaca a la demandada, y, por tanto, el nexo causal establecido entre inaccién de la
demandada y dafo realizado es vago o inexistente. Todo esto sin tener en cuenta que
deja totalmente de lado, y no tiene en cuenta en su analisis, la reforma llevada a cabo
en el ano 2012 y las deficiencias que se ha acreditado que tuvo. Habla en abstracto
de un edificio antiguo que requiere de mantenimiento pero no hace mencion al estado
de la reforma de 2012, una actuacion que correspondia enteramente a la actora, y
que no se puede hacer responsable a la demandada.

En todo caso reiterar en este punto igualmente las consideraciones anteriormente
realizadas respecto a la valoracién de la prueba pericial, y en todo caso y cuando
como nos encontramos con dos informes periciales de parte abiertamente
contradictorios , y no existiendo pericial judicial por no haber sido propuesta por las
partes, resultaria plenamente aplicable lo dispuesto en el_art 217 de la_LEC (RCL
2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) y a la carga de la prueba, y por ello la duda respecto
al hecho relevante y esencial cual es que la causa que provoco tales patologias sea
consecuencia de una falta de mantenimiento conduce a la desestimacion de la
demanda.

CUARTO

Conforme a lo dispuesto en el articulo 394 de la_Ley de Enjuiciamiento Civil (RCL
2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) en los procesos declarativos, las costas de la
primera instancia se impondran a la parte que hubiera visto rechazadas todas sus
pretensiones, salvo que el tribunal aprecie y asi lo razone que el caso presentaba
serias dudas de hecho o de derecho.

Vistos los preceptos legales citados y demas de general y pertinente aplicacion
FALLO

Que desestimo la demanda interpuesta por la Procuradora D2 Elena Gil Bayo en
nombre y representacién de ATOM HOTELES IBERIA SLU contra IBERSOL 93 SL,
ESCLARSOL SL y IBERSTREET SL y en consecuencia debo absolver a los citados
demandados de las pretensiones en su contra deducidas y ello con expresa condena
en costas a la parte actora.

Contra la presente resolucion cabe la interposicién de recurso de APELACION
ante este Tribunal (_articulo 455 LEC (RCL 2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) ), dentro
del plazo de VEINTE DIAS habiles contados desde el dia siguiente a su notificacion.
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En la interposicidn del recurso el apelante debera exponer las alegaciones en que se
base la impugnacién, ademas de citar la resolucién apelada y los pronunciamientos
que impugna (_art. 458 LEC).

INFORMACION SOBRE EL DEPOSITO PARA RECURRIR

De conformidad con la D.A. 152 de la LOPJ (RCL 1985, 1578, 2635) , para que sea
admitido a tramite el recurso de apelacidon contra esta resolucién debera constituir un
depdsito de 50 €, que le sera devuelto s6lo en el caso de que el recurso sea estimado.

El depésito debera constituirlo ingresando la citada cantidad en el banco BANCO
SANTANDER, en la cuenta correspondiente a este expediente n? ... indicando, en el
campo “concepto” el cddigo “02 Civil-Apelacion” y la fecha de la resolucién recurrida
con el formato DD/MM/AAAA

En el caso de realizar el ingreso mediante transferencia bancaria, tras completar el
Cédigo de Cuenta Corriente n? ...), se indicara en el campo “concepto” el nimero de
cuenta el cédigo y la fecha que en la forma expuesta en el parrafo anterior.

En ningdn caso se admitird una consignacion por importe diferente al indicado. En
el caso de que deba realizar otros pagos en la misma cuenta, debera verificar un
ingreso por cada concepto, incluso si obedecen a otros recursos de la misma o
distinta clase.

Estan exceptuados de la obligacion de constituir el depdsito quienes tengan
reconocido el derecho a litigar gratuitamente, el Ministerio Fiscal, Estado,
Comunidades Autdnomas, entidades locales y organismos autbnomos dependientes
de los tres anteriores.

Llévese el original de esta resolucién al Libro de Sentencias Civiles, que al efecto
existe en esta oficina Judicial, quedando en las actuaciones testimonio de la misma.

Asi por esta sentencia, definitivamente juzgando en esta instancia, lo pronuncio,
mando y firmo.

PUBLICACION .- Dada, leida y publicada fue la anterior sentencia por el/la Sr/a.
Magistrado/a-Juez que la dictd, estando el/la mismo/a celebrando audiencia publica
en el mismo dia de la fecha, de lo que yo, el/la Letrado/a de la Administracién de
Justicia; doy fe, en Valencia, a ocho de noviembre de dos mil veintiuno.
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