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Asunto: La sentencia de la Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo de 17 de septiembre de 2019 pone fin al litigio surgido
entre una comunidad de propietarios de un inmueble y la empre-
sa con la que contrat6 el mantenimiento de los ascensores instala-
dos en el edificio donde se constituye la comunidad. La cuestion
fundamental objeto de debate se centra en si el plazo de duracion
de cinco anos del contrato constituye, o no, un plazo de dura-
cion excesiva a los efectos de darse el mismo por ilegal o abusivo
conforme al art. 62.3 y al art. 87.6 del Texto Refundido de la Ley
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General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios respec-
tivamente. A lo que el Tribunal Supremo entiende que dichas
clausulas de duracion de cinco anos en este tipo de contratos son
nulas por aplicacién de lo dispuesto en los dos articulos.
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6. Bibliografia.

1. Resumen de los hechos

El 24 de agosto de 2012 la empresa de ascensores Ascensor Enor S.A. y una
comunidad de propietarios del municipio de Noia firmaron tres contratos
para el mantenimiento de otros tantos ascensores sitos en el inmueble.

Estos contratos diferenciaban en su redaccion una parte titulada “condicio-
nes generales” de otra denominada “condiciones particulares”. Dentro de las
primeras se incluia, entre otras muchas relaciones obligacionales, el plazo de
duracién de estos contratos de mantenimiento, que se establecia en cinco anos
(clausula 4.1). Siendo este extremo el eje sobre el que gira todo este procedi-
miento. Dicho plazo, se contenia en una clausula impresa que se presentaba,
ademas, con dos espacios en blanco rellenados a boligrafo: el que se empleaba
para la inclusién de la fecha de inicio del contrato y el que permitia determi-
nar el namero de anos de duracion del mismo. Este plazo se completaba con
la clausula siguiente (la 4.2), que precisaba las consecuencias de la cancelacion
anticipada del contrato a voluntad de una de las partes. Esta decision unilateral
era sancionada con una indemnizacién de danos y perjuicios cuantificada en el
50% del importe de los servicios de mantenimiento que estuvieran pendientes
desde el momento de la resoluciéon unilateral hasta la fecha del vencimiento del
contrato, “tomando como base el valor del ultimo recibo devengado”.

Junto a estas “condiciones generales” se incluyeron tres “condiciones par-
ticulares”: un descuento sobre el precio, la duraciéon del contrato de la linea
telefonica fija para cada ascensor de cinco anos y una carencia de los efectos
economicos de seis meses.
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Poco menos de dos anos después, a finales de marzo de 2014, la empresa
de mantenimiento de ascensores recibié una carta de la comunidad de pro-
pietarios en la que se le comunicaba que resolvia el contrato. Ante la cual,
dicha empresa interpuso una demanda solicitando la indemnizacién de da-
nos y perjuicios fijada en la clausula de cancelacion anticipada que ascendia a
10.264 €. Dicha peticion se fundamentaba en que la duracion del contrato fue
negociada y que tanto dicha duracién como la clausula penal por cancelacion
anticipada se justificaban por los gastos fijos e inversiones que realiza la empre-
sa, no pudiéndose amortizar la inversion realizada en personal y materiales si
el contrato tuviese una duracion inferior a los citados cinco anos.

La comunidad contest6 a la demanda negando que la duracion del con-
trato hubiese sido negociada y que las dos clausulas citadas, duracion y pena-
lizacién por cancelacion anticipada en caso de decision unilateral, eran nulas
conforme a los articulos 62.3, 83.1, 85.1, y 87.6 del Texto Refundido de la Ley
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios (en adelante TRLGD-
CU). A lo que anadia que ni la duracion ni el supuesto dano eran acordes con
las otras empresas del mercado del mantenimiento de los ascensores.

2. Soluciones dadas en primera instancia

El Juzgado de Primera Instancia niumero 2 de Noia dict6 sentencia, de 5
de mayo de 2015, desestimando la demanda y condenando a la actora al pago
de las costas. Fundamento su fallo en el caracter abusivo de las condiciones
principales objeto del debate “insertas en este contrato de adhesion”: la relati-
va a la duracion del contrato de al menos cinco anos, y la referente a los efectos
de la resolucion unilateral del contrato previa a la finalizacién de dicho plazo.
Por lo que, ninguna indemnizacion se impuso a la comunidad de propietarios
del inmueble de pagar a la empresa de mantenimiento de ascensores, ya que,
la peticion de la misma estaba basada en dos clausulas contractuales nulas de
pleno derecho. El Juzgado admitié todos los alegatos de la contestacion de
la demanda al basarse en la condicion de consumidor de la comunidad de
propietarios y en el caracter abusivo de las clausulas recogidas en el contrato
de adhesion, por mucho que existieran condiciones particulares dentro del
mismo o se completaran a mano, en cada caso, extremos como la duracién o la
fecha de vigencia del mismo.

La sentencia del Juzgado fue recurrida por la empresa de mantenimiento
de ascensores, oponiéndose al recurso la comunidad de propietarios.

3. Soluciones dadas en apelacion

El recurso de apelacion fue resuelto por la Seccion Quinta de la Audien-
cia Provincial de La Coruna por la sentencia nimero 324/2016 de fecha 21 de
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septiembre de 2016 (Roj: SAP C 2157/2016 - ECLI: ES:APC:2016:2157. 1d
Cendoj: 15030370052016100291) y admiti6 todos los argumentos de la re-
currente, condenando incluso a las costas de primera instancia a la comu-
nidad de propietarios.

Los fundamentos argtiidos por la Audiencia fueron casi los contrarios
a los que tomo de referencia del Juez de Primera Instancia. Casi, porque
en ninguin momento puso en duda de que se trataba de un contrato de
adhesion sometido a la normativa de consumo, todo lo contrario, lo afirmé
con rotundidad. Ahora bien, la interpretacion de los preceptos aplicables
al caso si fue radicalmente distinta, disponiendo que “no podemos estimar
que la estipulacion de un tiempo de duracion de cinco anos sea abusiva y
en consecuencia nula por falta de reciprocidad”. Y ello basandose en que
el mencionado plazo de duracién para un contrato de prestacion de servi-
cios de tracto sucesivo “resulta razonable, teniendo en cuenta la actividad
empresarial a la que se dedica la actora asi como sus necesidades de autoor-
ganizacion y contratacion, ya que ha de seguir una planificacién econémi-
ca, proveerse de personal cualificado mediante la oportuna contratacion
laboral y adquirir piezas de repuesto necesarias para atender los servicios
convenidos en un periodo de tiempo determinado.” (fundamento de de-
recho primero). Lo cual trae como consecuencia que, si el plazo no es abu-
sivo, la clausula 4.2, la indemnizatoria, deviene directamente aplicable, ya
que nos encontramos en un supuesto de incumplimiento contractual por
una de las partes “ante la resolucién unilateral e injustificada del contrato
por la demandada” y, por tanto, teniendo que abonar lo estipulado en la
misma.

De esta manera, contemplamos como la interpretacion del contenido
de la normativa de consumidores y usuarios, mas que al amparo de la ley,
queda en manos de la interpretacion terminolégica por parte de los or-
ganismos jurisdiccionales. Un mismo supuesto de hecho deviene en dos
soluciones judiciales totalmente contradictorias.

Ante tal giro de ciento ochenta grados en la interpretacion de las clausulas
sobre la duracién de los contratos, la comunidad de propietarios del inmueble
interpuso un recurso extraordinario por infracciéon procesal y un recurso de
casacion, que fueron admitidos a tramite por el Tribunal Supremo mediante
Auto de la Sala Primera del Tribunal Supremo de fecha 24 de octubre de 2018,
siendo su ponente la magistrada D*. M*, Angeles Parra Lucan.

4. El motivo de casacion alegado

La comunidad de propietarios del inmueble donde estaban sitos los as-
censores planteo ante el Tribunal Supremo como se acaba de decir dos re-
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cursos. El primero, un recurso extraordinario por infraccion procesal basado
en dos motivos: el primero, por infraccion de las normas reguladoras de la
sentencia (art. 469.1. 2 en relacién con los arts. 209 y 218 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil), justificado en la falta de motivacion a la hora de conceder
la indemnizacion y la falta de analisis de la abusividad de la cldusula 4.2 del
contrato que fijaba en un 50% los danos y perjuicios causados por la parte
que resolviera unilateralmente el contrato antes de transcurridos los cinco
anos fijados de duracién minima del contrato. Y, el segundo, por errores en
la valoracion de la prueba. Ambos, aunque admitidos, fueron desestimados a
través de los fundamentos de derecho cuarto y quinto de la sentencia objeto
de este analisis.

El segundo, fue un recurso de casaciéon que se basé en un tinico motivo, y
es en la infraccion de los arts. 62.2'y 3, 82.1, 83 y 87.6 TRLGDCU y, por tanto,
en la abusividad de las cldusulas de duracién de cinco anos en los contratos
de mantenimiento de ascensores y la penalizacion excesiva establecida en el
contrato de adhesion por la resolucioén anticipada del mismo. El motivo como
tal ocupa gran parte del argumentario de esta sentencia, si bien, hace refe-
rencia a otros extremos juridicos que, sin duda, son claves para la resoluciéon
final del caso. Como tal, el motivo que se plantea en el recurso de casacion es
sumamente sencillo y solitario, pero cuya resoluciéon no puede ser salomonica,
o contenta a los usuarios de estos servicios o a las empresas de mantenimien-
to de ascensores. Empresas que pertenecen a un sector muy relevante en un
pais cuyos vaivenes econémicos se mueven, coronavirus aparte, a base de la
industria del ladrillo, y no habiendo, practicamente, edificacién sin ascenso-
res, no era facil argumentar en su contra. Eso si, la actividad negocial de las
mismas ya estaba siendo muy criticada por la maxima autoridad de la compe-
tencia bastantes anos antes de esta sentencia como se vera. De ahi, a mi juicio,
la importancia de decidir sobre este extremo simple pero de muy relevantes
consecuencias econémicas para todo el sector, tanto por lo que supone para
la defensa de los intereses de los usuarios, como por las que se derivan de la
existencia de competencia en el mismo.

Que el Tribunal Supremo se aviniera a decidir en Pleno una cuestién apa-
rentemente de poca enjundia juridica se debe principalmente a la tremenda
litigiosidad que este tipo de clausulas venia provocando en los juzgados y Au-
diencias del pais. Se cuentan por cientos las sentencias sobre clatsulas geme-
las a las 4.1 y 4.2 de este juicio que se trae a colaciéon. No hace falta citarlas,
indaguese en cualquier base de datos de jurisprudencia sobre este extremo de
duracion de contratos de mantenimiento de ascensores para darnos cuenta de
la magnitud contenciosa del fenémeno. En este sentido, el trabajo de Vicente
Magro Servet sistematiza estupendamente el estado de la cuestion judicial a la
fecha de su articulo. De ahi la necesidad de que este extremo quedara fijado
de una vez por todas.
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5. Doctrina del Tribunal Supremo

5.1.  “El control de la abusividad en la duracion de la clausula que establece la du-
racion de los contratos de mantenimiento de ascensores”. Introduccion, la forma
escrita del contrato

Con este titulo se acompana el fundamento de derecho séptimo que es el
que estudia el inico motivo presentado por los recurrentes.

La Sala de lo Civil del TS comienza desmontando uno de los argumentos
basicos esgrimidos por la empresa de mantenimiento de ascensores y que ha
sido el que ha puesto de acuerdo a los juzgadores de las tres instancias: el con-
trol de abusividad. La empresa de ascensores alegd en todo momento que “no
puede someterse a la clausula de abusividad porque fue una clausula negocia-
da”. Si la clausula hubiera sido negociada dejaria de cumplir uno de los requi-
sitos esenciales para poder encontrarnos ante una clausula abusiva, como cita
la primera frase del art. 82.1 TRLGDCU y, por tanto, privar a cualquier érgano
jurisdiccional de su control de nulidad a través de este medio. Sin embargo,
este argumento como alega la sentencia, tuvo muy poco recorrido. Principal-
mente, porque dicho argumento incumple lo preceptuado en el parrafo se-
gundo del art. 82.2 TRLGDCU: “El empresario que afirme que una determina-
da clausula ha sido negociada individualmente, asumira la carga de la prueba.”
Afirmando tajantemente el TS, a pesar de las posibilidades que para ello tuvo
la empresa como senala este mismo tribunal, que “no existe una prueba ade-
cuada de que dicha clausula fuera objeto de negociacion por las partes”, y que
“en el formulario de contrato que utilizaba con sus clientes, dejara un hueco
para que el numero de anos del contrato fuera completado a boligrafo no es
prueba suficiente de la existencia de negociacion sobre esa clausula”. Este ex-
tremo me parece sumamente interesante. La existencia o no de negociacion
no se basa s6lo en la forma escrita del contrato, sino en la prueba de que tales
hechos se produjeron, ya sea de manera previa o simultdnea a la celebracion
del contrato. La forma escrita del mismo, a ordenador o a mano, no va a ser
mas que un indicativo de la existencia del contrato, no de que haya sido un
acuerdo derivado de la voluntad negociada de las partes o impuesto unilateral-
mente por una de ellas a la otra. Que se rellene posteriormente, a mano o no,
como regla, no presupone negociacion alguna.

5.2. Control de abusividad y control de legalidad: el juego entre el art.
62.3y 87 del TRLGDCU. ;Era necesario?

Junto al control de abusividad, el TS para rebatir la postura de la empresa
de mantenimiento y reafirmar su argumentacion juridica, se refiere al control
de nulidad via legalidad imperativa como compatible y no excluyente del con-
trol de abusividad. Es decir, para este caso en concreto, se alternan por el TS
los mecanismos que regulan los arts. 62.3 y 87.6 del TRLGDCU.
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Ahora bien, esta matizacion del TS plantea dudas sobre su conveniencia
en el caso. La utilizacion del art. 62.3 se emplea por el Alto Tribunal para con-
tinuar rechazando las alegaciones de la empresa de mantenimiento de ascen-
sores. Que duda cabe, que esta disposicion genérica a todos los contratos cele-
brados entre consumidores y usuarios, con independencia de que retinan las
caracteristicas de aplicabilidad de los arts. 87 y ss., es aplicable al caso y ayuda a
fundamentar los alegatos a favor de que la duracion excesiva de los contratos
es contraria al ordenamiento juridico. Pero es que la redaccion del apartado 4
de este fundamento de derecho comienza con una frase que, cuando menos,
descoloca al lector, “El hecho de que la clausula que establece la duracion del
contrato hubiera sido negociada no excluye que pueda controlarse su legali-
dad y declararse su nulidad si la duracion se considera excesiva”. Para concluir
el mismo con una argumentacién también creo necesario precisar: “En defini-
tiva, con esta norma imperativa [el art. 62.3] (“se prohiben”) se introduce una
limitacién a la autonomia de la voluntad en este sector de la contratacién, al
excluir la validez de los plazos de duracion excesiva de los contratos de pres-
tacion de servicios o suministro de productos de tracto sucesivo o continuado
celebrados con consumidores, “en coherencia” con la Directiva sobre practicas
comerciales desleales y sin necesidad de que el plazo excesivo se contenga en
una condicién general”.

Pero, ¢no habia quedado meridianamente claro que eran clausulas no
negociadas?, ¢era necesario acudir a esta norma cuando la regla especial de
clausulas abusivas ya estaba mas que demostrada su aplicabilidad al caso? A mi
juicio, es un fallo en la redaccion de esta sentencia, no en la argumentaciéon
de la misma. Para consolidar la posicion tomada respecto a la posible nulidad
de las clausulas, el TS vuelve a traer a colacion si fueron negociadas o no, para
aclarar a la parte que da igual su argumento de si fueron o no negociadas y
que, en todo caso, siempre que se va en contra de una norma imperativa o
prohibitiva la sancion es la nulidad, pero esto es un ademas. A pesar de lo que
nos dice el TS no da igual si fueron negociadas o no, si las clausulas han sido
impuestas unilateralmente por una parte a la otra tiene unas consecuencias
juridicas y sino se tienen otras. La aplicacion cumulativa al primer supuesto
de los articulos citados no se expande al segundo, por lo que es importante se-
nalar que, de ser considerado un plazo abusivo en este caso se incumplen dos
preceptosy, en el otro sélo uno.

El TS trae a colacién también que la normativa del art. 62.3 TRLGDCU
proviene de la reforma introducida por la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de
mejora de la proteccion de los consumidores y usuarios, “en coherencia con la
Directiva 2005/29/CEE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de mayo
de 2005, sobre practicas comerciales desleales”. Coherencia que si fue puesta
de manifiesto en el apartado VI de la Exposicion de motivos de la Ley 44,/2006
al precisar que “Para evitar la imposicion a los consumidores de obstaculos
onerosos o desproporcionados para el ejercicio de los derechos reconocidos
en el contrato y en coherencia con lo previsto en la Directiva 2005/29/CEE
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del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de mayo de 2005, sobre practi-
cas comerciales desleales, que prohibe los obstaculos no contractuales para el
ejercicio de tales derechos, y en tal sentido debera ser transpuesta a nuestro or-
denamiento juridico, se prohiben las clausulas contractuales que establezcan
estas limitaciones y, en particular, la imposicion de plazos de duracion excesiva
o las limitaciones que excluyan u obstaculicen el derecho del consumidor a
poner fin al contrato.”

Y en especial en los contratos como el que nos trae a este analisis, “En los
contratos de prestacion de servicios o suministro de bienes de tracto sucesi-
vo o continuado, se han observado practicas obstruccionistas al derecho del
consumidor a ponerles fin. Para evitarlas, se introducen reformas para que
quede claramente establecido, tanto en la fase previa de informacién como
en la efectiva formalizacion contractual, el procedimiento mediante el cual el
consumidor puede ejercitar este derecho y se asegura que pueda ejercitarlo en
la misma forma en que contrat6, sin sanciones o cargas.”

Pero la Directiva 2005/29/CEE en ningtin momento utiliza las palabras
duracion excesiva o plazo abusivo respecto a los contratos para entender que
entra dentro de “las practicas comerciales desleales”. Por ello la “coherencia”
esta traida tangencialmente y no es el criterio fundamental de dicho texto nor-
mativo de la Union, sino que el legislador hace referencia a ella buscando un
amparo que no es de recibo. Entre otras cosas, porque para transponer dicha
Directiva, tuvimos que esperar varios anos mas, ya que se incorpor6 mediante
la Ley 29/2009, de 30 de diciembre, por la que se modifica el régimen legal de
la competencia desleal y de la publicidad para la mejora de la proteccion de
los consumidores y usuarios. El fundamento era otro.

5.3.  La normativa de consumo como elemento tuitivo de la competencia
en el mercado. El analisis de la Comision Nacional de la Competen-
cia 'y su relacion con el fallo

Ahora bien, dicho lo anterior, la Directiva sobre practicas comerciales des-
leales si le sirve al TS para engarzar el siguiente argumento conjuntamente a
través de lo preceptuado en el art. 87.6 y cerrar el circulo de proteccion al con-
sumidor. La normativa del TRLGDCU en torno a la duracion excesiva de los
contratos no solo sirve para proteger al consumidor frente a los abusos de las
empresas de mantenimiento de ascensores, sino también como instrumento
para mantener la competencia en el sector y, por ende, adecuar los precios a
los servicios realmente ofrecidos por dichas empresas:

“El fundamento de (...) la abusividad de las clausulas que esta-
blezcan plazos de duracion excesiva en los contratos de presta-
cion de servicios de tracto sucesivo (...), se encuentra en que una
vinculacion excesiva del consumidor al contrato de prestacion de
servicios de tracto sucesivo le impide aprovecharse de las mejores
prestaciones que otros empresarios o profesionales, en especial
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los que intentan introducirse en el mercado, puedan ofrecerle.
Las autoridades de la competencia han puesto de relieve la impor-
tante restriccion de la competencia que suponen estas clausulas
que prevén una vinculacion extensa del cliente al prestador de
servicios o al suministrador de bienes. Esa restriccion de la com-
petencia supone que el cliente, en este caso el consumidor, pague
un precio excesivo por el bien o servicio.”

Este extremo habia sido alegado por la defensa de la comunidad de
propietarios del inmueble desde la contestacién de la demanda y el TS
lo acoge como suyo. Que duda cabe, y asi lo deja apuntado este parrafo
del apartado 6 de este fundamento de derecho séptimo y que vuelve a ser
reiterado en el 12, que junto a las numerosisimas sentencias recaidas sobre
este mismo tema a lo largo y ancho de la jurisdiccién civil, es que desde el
7 de septiembre de 2011 se contaba con el Informe sobre el funcionamiento del
mercado de mantenimiento de ascensores en Espana, emitido por la Comision
Nacional de la Competencia.

En dicho Informe, alo largo de sus mds de ochenta hojas, las criticas a este
sector empresarial son constantes, constituyendo sus conclusiones y recomen-
daciones al respecto una clara brijula de lo que nos vamos a encontrar en el
fallo de nuestra sentencia. En primer lugar, ya se hace notar que el mercado en
cuestion ha degenerado bastante la libertad contractual de las partes, inexis-
tiendo la capacidad negociadora de los usuarios de este tipo de servicios, “La
investigacion realizada en la elaboraciéon de este informe ha puesto de mani-
fiesto la existencia de una fuerte asimetria en el poder de negociaciéon de los
usuarios de los servicios de mantenimiento en las relaciones contractuales en
este sector,” (resalta la introduccion de las Recomendaciones). En segundo, se
focaliza ampliamente en el tema de la duracién de los contratos, siendo uno
de los temas centrales sobre los que recae el informe, ya que debido a ello, es
una de las causas de la escasa competencia en el sector: “LLos usos contractuales
mas perniciosos a estos efectos [la imposibilidad de cambiar de empresa de
mantenimiento] son la larga duracién de los contratos de mantenimiento, las
severas penalizaciones en caso de rescision del mismo y las clausulas de reno-
vacion tdcita con plazos de preaviso muy dilatados.” (parrafo 258). Vamos, el
tema que nos ocupa. Y, tercero, que “Los obstaculos a la competencia deriva-
dos de estos largos periodos de vigencia de los contratos han sido destacados
reiteradamente [y desde antiguo] por las autoridades de competencia”, (pa-
rrafo 151). Encontrando resoluciones del antiguo Tribunal de Defensa de la
Competencia que datan de 1992.

Por tanto, y a modo de conclusion, la razén de la sentencia que estamos
estudiando no tiene s6lo un efecto directo en un mercado pernicioso respecto
a los contratantes de estos servicios, sino que tiene un alcance mucho mayor
sobre la posible libertad del ejercicio de esta actividad en el mercado.
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5.4.  Los factores que determinan la duracion excesiva de los contratos y su
aplicabilidad al caso

Pero a pesar de todos estos argumentos, el tinico y principal tema sobre el
que tuvo que decidir la Sala de lo Civil del TS es si la duracion del contrato era
excesiva o no. Si la respuesta era afirmativa, la clausula que la fijaba devendria
nula por ser abusiva y, consecuentemente, la sancion derivada de la misma
quedaria sin efecto. Todo lo contrario a si la respuesta fuera negativa. Ambas
posturas habian sido mantenidas por los juzgadores de todo el pais, asi como
por los anteriores en el mismo procedimiento y, por tanto, argumentos a favor
de una u otra postura existian. Si bien, por lo visto hasta aqui, si se apreciaba
una voluntad del TS en apoyar los alegatos de los demandados, en este caso
recurrentes, por como se habian ido desmontando los argumentos de la otra
parte y como habia respondido a este mismo tema los organismos reguladores
de la competencia en Espana.

Lo primero que realiza la Sala de lo Civil del TS para analizar si la dura-
cion de cinco anos es excesiva, es partir de una enumeracion, no muy clara por
cierto, de qué factores son los que determinan que la duracion sea excesiva. El
primero de ellos es la naturaleza de los servicios prestados, que se condiciona-
ra al sector de actividad en el cual se vayan a desarrollar. El segundo, y derivado
de €l, la parte del contenido del contrato relativa al prestador de los servicios,
es decir, cudles son sus obligaciones y, por ultimo, “la interrelacion” de la clau-
sula de duracion con el resto del contrato, especialmente con aquellas que se
relacionan directamente con ellas.

El contrato de mantenimiento de ascensores que firmaron las partes liti-
gantes era el denominado “a todo riesgo”, modalidad que constrenia, dentro
de las obligaciones de la empresa de mantenimiento, a sustituir todas las pie-
zas necesarias para que el ascensor estuviera siempre operativo. Ademas, el
plazo de duracién del contrato no era la inica clausula que determinaba el
alcance excesivo de la misma, sino que se complementaba con una serie de
obligaciones adicionales que, cuanto menos, hacian la libertad de cambiar de
empresa de mantenimiento muy complicada para cualquier usuario que con-
tratara sus servicios: plazo de preaviso de al menos noventa dias para resolver
el contrato, penalizacion por la resolucion unilateral del contrato del 50% de
las cuotas pendientes hasta los cinco anos, prevision de prorroga tacita por el
mismo periodo de duracion o la revision de precios.

El tnico argumento a favor de todo ese blindaje en torno a la duracion
de sus contratos se basaba en permitir a esta empresa “de una parte, organizar
los elementos materiales y humanos necesarios para la prestacion del servicio
y, de otra, recuperar, mediante la percepcion de ingresos durante un periodo
de tiempo, el gasto que le supone el desembolso que en un momento deter-
minado tenga que realizar para afrontar una reparacion de envergadura que
le exija reponer piezas costosas. Esta duracion minima del contrato le permite,
legitimamente, hacer frente a las consecuencias negativas que para el desarro-
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llo de su actividad supone que los clientes se den de baja en un periodo muy
breve desde el inicio de la contratacion.” Este fue el argumento que motivo el
fallo en apelacion, dando la razén a la empresa entendiendo que cinco anos no
era una duracién excesiva para el contrato. Postura mantenida por diversas Au-
diencias Provinciales del pais, incluso alguna no considera abusivo un plazo de
duracion de diez anos como fue el caso de las sentencias de la Audiencia Provin-
cial de Barcelona de 28 de diciembre de 2000 (Roj: SAP B 14986,/2000 - ECLI:
ES:APB:2000:14986, Id Cendoj:08019370162000100019) y las sentencias nims.
90,/2000 y 234/2002 de 10 de marzo de 2000 y 10 de julio de 2002 respectiva-
mente. Y entre los autores citar a Magro Servet, que acude a la ventaja de la du-
racion de cinco anos como elemento que contribuye a la reduccion del precio,
extremo que, como se ve en este procedimiento, era superior al que cobraba la
competencia por contratos de duracién de un solo ano. Ese criterio queda des-
terrado por la practica negocial actual examinando los precios que da la com-
petencia a las comunidades de vecinos. En su articulo sobre el tema da como
segunda conclusion la siguiente: “La duracion del contrato como tal por cinco
anos no debe ser considerado como duracion abusiva si se tiene en cuenta que a
mayor duracién menor precio, con lo que se equilibran las posiciones de las par-
tes: La comunidad se asegura un menor costo a cambio de una mayor duracion
del contrato y la empresa de mantenimiento de ascensor es una seguridad de
atender por tiempo seguro a una comunidad asegurando una contraprestacion
economica con la que mantener su infraestructura”.

Sin embargo el TS lapidariamente afirma: “el razonamiento que en este
sentido se expone en la sentencia recurrida no se considera correcto, pues
no justifica un plazo de duracién del contrato tan extenso como el fijado en
los contratos objeto del litigio”. En este punto entra a criticar el criterio del
riesgo empresarial que la parte afectada alegaba como amparo en donde cobi-
jarse para exigir esta duracion desmedida de este tipo de contratos. El riesgo
es consustancial a la actividad empresarial y esta basado en la competencia,
reducir uno es tanto como reducir lo otro, donde nunca va a haber riesgo es
en una situacion de monopolio. Por ello “el riesgo que supone la baja de los
clientes no puede suprimirse restringiendo indebidamente los legitimos dere-
chos economicos de los consumidores, entre los que se encuentra obtener las
ventajas derivadas de la competencia entre las diversas empresas prestadoras
del servicio, sino que debe quedar fijado en sus justos términos, mediante el
establecimiento de plazos razonables que permitan al empresario organizar la
prestacion del servicio y, en caso de contratos “a todo riesgo”, amortizar la ad-
quisicion de piezas costosas, pero que no supongan una vinculaciéon excesiva
que impida a los consumidores, durante un periodo prolongado, beneficiarse
de las mejores ofertas que hagan otros empresarios del sector.” (apartado 12,
fundamento de derecho séptimo).

Y ello venia también a relacionar que la resolucion unilateral del contrato
por parte de la comunidad de vecinos estaba motivada porque otra empre-
sa del sector les habia ofrecido unas mejoras econémicas importantes en la
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prestacion del servicio de “mantenimiento a todo riesgo” y con un plazo de
duracion del contrato menor. Es decir, los alegatos en torno a la organizacion,
inversion en piezas y formacion de personal también decaia, ya que esos mis-
mos gastos los tendrian las empresas de la competencia y ofrecian mejores pre-
cios a sus clientes y un menor tiempo en la duracién de sus contratos haciendo
lo mismo que la recurrente. De ahi, que también afirme el TS que “este ries-
go debe afrontarse por el empresario ofertanto buenos servicios a un precio
atractivo, no mediante la vinculacion temporal excesiva de los clientes, a través
de clausulas que establezcan una duracion desproporcionada del contrato”.

En este sentido la Sala de lo Civil llega a un desenlace claro respecto a la du-
racion de los contratos de mantenimiento de ascensores. No hay “circunstancias
excepcionales que justifiquen una duracién superior a tres anos”. Plazo que extrae
de dos fuentes: las sentencias muy relevantes en nimero de determinadas Audien-
cias Provinciales y, sobre todo, lo preceptuado en el Informe sobre el funcionamien-
to del mercado de mantenimiento de ascensores en Espania. En cuyo apartado 175 dice
textualmente, sin que este extremo sea citado por la STS: “De hecho, los datos
muestran que entre los operadores consultados hay mas proporcion de contratos
a todo riesgo con duracion igual o inferior a 3 anos que con duracion superior a 3
anos, lo que desmiente el hecho de que los contratos de larga duracion (mas de 3
anos) vengan justificados por las inversiones efectuadas por el mantenedor.” Y, re-
cordemos estos datos eran ofrecidos por la Comision en 2011, muchos anos antes
de esta sentencia. Pero, que duda cabe, que esta referencia a los tres anos, justifi-
cados en tales fuentes, no concuerdan con la solucion que da al caso. El plazo de
cinco anos es abusivo, pero la comunidad de propietarios resolvié unilateralmente
un contrato cuando éste no llegaba a los dos anos de vigencia. ¢Eso significa que
el propio TS esta fijando cual debe ser el plazo de duracion de este tipo de con-
tratos?, ¢sesta hablando de que la comunidad también ha abusado de su derecho
como consumidor al cambiarse de compania de mantenimiento porque no ha
dejado transcurrir esos tres anos? Ya veremos. Obviamente, parece que esta man-
dando un mensaje claro a las empresas de este tipo de cara a que esta sentencia
sacraliza el plazo de duracion de tales contratos en tres anos, pero el supuesto que
se le trae a juzgar no ha llegado a los dos anos, por lo que si entiendo que la herida
entre ambas partes contratantes deja de estar cerrada.

5.5. Conclusion

Con todos estos extremos analizados en s6lo un fundamento de derecho,
la conclusion de toda la sentencia se reduce en una sencilla frase con la que
finaliza su argumentacion el TS en el apartado 13 del fundamento de derecho
séptimo: “Por tanto la clausula de duracion del contrato es nula por aplicaciéon
de lo dispuesto en los arts. 62.3 y 87.6 LCU”, casando la expresada sentencia
de la Audiciencia Provincial de La Coruna y desestimando el recurso de ape-
lacion interpuesto por la empresa de ascensores ante el Juzgado de Primera
Instancia.
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Y es que, dicho fallo ya se esta aplicando a los juicios coetaneos al caso
como lo ponen de relieve dos nuevas sentencias de Audiencia Provinciales re-
caidas en la materia que, teniendo como fundamento esta sentencia de Pleno
del TS, estan resolviendo sobre la abusividad de las clausulas de cinco anos
de duracion de estos contratos. Me refiero a las de la Audiencia Provincial de
Barcelona (Seccion 19%), sentencia 582/2019, de 31 de octubre y a la de la
Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 10%), sentencia 28/2020, de 22 de
enero.

Interesante, a modo de conclusion, traer también el analisis que de esta
misma sentencia realiza Antonio Vicente Sempere Navarro (2019, pg. 6) para
determinar los paralelismos posibles con la jurisprudencia laboral recaida en
la Sala de lo Social del mismo TS, en las sentencias de 24 de enero de 2018y la
de 8 de febrero de 2018, en las que se condena igualmente a las empresas de
mantenimiento de ascensores por no contratar laboralmente a sus empleados,
haciendo todavia mas diafano que los argumentos relativos a los costes de per-
sonal tendentes a amortizar los mismos en esos plazos de duraciéon de cinco
anos carecen de fundamento.
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