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I

I.A PRORROGA FORZOSA DEL ARRENDAMIENTO
URBANO PROTEGIDO

El desequilibrio que, por diversas circunstancias, se produjo entre ofer-
ta y demanda de casas en alquiler, fenémeno que se manifesté con gra-
ves caracteres en Kuropa a partir de los afios que siguleron a la primera
guerra mundial, provocd el intervencionismo de los Poderes piblicos en
los contratos de arrendamiento urbano, promulgando leyes especiales
para coartar ¢} libre juego de la autonomfia de la voluntad en la constitu-
cién y efectos de tales contratos con el fin de imponer una estabilizacién
de las situaciones arrendaticias ya vigentes y para evitar abusos y especu-
laciones en las relaciones que hubicran de constituirse bajo la presién, en
clertas épocas muy poderosa, de una desproporcionada demanda de vi-
viendas. Era légico, por lo tanto, que la intervencién piblica atendiera
fundamentalmente a contrarrestar las consecuencias de aquella anémala
si!:uacién mediante el bloqueo de las rentas y prorrogando forzosamente
para el arrendador los contratos de arrendamiento con el fin de evitar
que se estimulara el espiritu de lucro de los caseros y se diera ocasién a
desahucios en masa para conseguir aquellos nuevos contratos més venta-
josos o s¢ ejercieran presiones sobre los arrendatarios, bajo anuncio de
desahucio, para obtencr elevaciones rentisticas. Por ello se ha afirmado
por Castin y Carvinio que la institucidn mds tipica y la verdaderamen-
te caracteristica del Derecho singular de arrendamientos urbanos es la de
la préorroga legal de la duracién de la relacién arrendaticia llegado el dia
del vencimiento del plazo contractual (1).

(1) Castin ¥ Cavvilno, Tratedo prdclico de Arrendmmnientos wrbanos, 11, Parle rspecial,
Madrid, 1956, pigs, 214-215. i '
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Cuil sea la naturaleza juridica de la prérroga legal es cuestién atn no
elaborada definitivamente por la doctrina, sefialdindose dos posturas ex-
tremas, una que le atribuye un doble efecto, exuntivo del contrato y
creador de una nucva relacién legal (nétese la distincién entre contrato y
relacién legal) (2), otra que ve en la prérroga una simple continuacién del
contrato en el tiempo y entre las partes mediante desplazamiento de la
fecha de expiracién del plazo pactado a la del plazo legal (3). Esta tltima
doctrina es la mas conforme con las expresiones de los textos legales so-
bre la prorrogd legal del contrato que la cualifican con éstos o parec1dos
glrm como si no hubiere llegado a su término; se prorroga sin altera-
cién de ninguna de sus cldusulas.

El derecho de plorroga legal tlene unas pecuhares caracteristicas, fun-
dadas en la preocupaaon del leglslador por asegurar su eficacia. En’ pri-
mer lugar, se configura como derecho que concierne al orden publico,
segin demucstra su obllgatorledad para el arrendador y su Irrenunciabi-
lidad por el arrendatario (#) en los términos en que ha venido concretan-
do la jurisprudencia del Tribunal Supreme; sin embargo, la prérroga le-
gal no convierte el arrendamiento en derecho real, asimilado a la enfi-
teusis, pucs, como exponiamos en otra ocasién (3), no creemos que pueda

(2} Tres orienlacioncs ofrece, a su ver, esta postura: da seguida por GrupiceaxvrEa (Loed-
zioni e sublecaziont di immobili urbari, Mildn, 1956, pigs. 84 v sels)), para el cual le relacién
legal asumizia la configuricién de un arrendamiento forzoso; la defendida por De Manrtmno
(citado por Visco, Le cvese in tocarione net Diritto vigente, Milin, 1951, pig. 60) gue la consiru.
ve romo una relacidn obligatorin ex lege; v 1 soslenida por Masd Danr {en Giurisprudenza
italiana, 1949, 1, pag. 243} quec la censidera como una simple delentacion.

() Cfr. Cossig y Ruwsia, Tralada de Areendamientos urbanos, Madrid, 1940, pig, 387;
CasTin v Canviino, ol cit,, pfig. 219; Visco, ob, cit., pfigs. 61-62; Asomes Taser, Lo locazioni
urbane nella legislezione vircofistica, Roma, 1935, pig. 35,

(4) Art. 57 de la LAU: «Gualquicra que sea ln fecha de la ocupacion de viviendas, con o
sin mobiliario, y lociles de negocio, llegado el dia del vencimicenia del plazo pactado, éste se
plonomn’l obligalorinmente p'\ a ¢l arrendador v poleqlahmlm.nle para el inquiling o arrenda-
dalario..

Arl, 6: «1. Los honelicios que la presente Ley otorga a log inquilinas de¢ viviendas, com
o sin muebles ¥ a los subarrendalarios de las mismas. serin irrenunciables considedndose nula
¥ sin valor ni efeclo alguno conalgquier esiipulacién gue los coniradiga; 2. No obstante, serin
renuncitbles, salvo el de prdrroga, los cancedidns a los que fneren de viviendas que, ocupadas *
por poimera vez en las fechas que se indican, devengaren mensuvalmente, en Ia respectiva fecha
tope, como renla del inquilinato, una cantidad no inferior a Ya que seguidamenie se cxpresa...s.

(5)  Léerx ALancos, Obres de conscrvaeidn y mcjora en el arrendemiente urbano, Mad:id,
1057, pdg. GO, nola 165,

La senlencin del Tribunal Bupremo «de 1 de diciembre de 1952 declara ev ostc sentido que
«ni ln LAU exige la inscripeion en el Registro de la Propiedad de los derechos del arrendatario

para su cfeclividad frente ol nuevo propictario del local arrendado —art, 70—, ni bha variado

L]
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llegarse a estas radicales conclusiones a la vista de ciertos matices excep-
cionales del arrendamiento regulado por las leyes especiales, que no mo
difican su esencia. En segundo término, es de notar que el arrendamiento
no se hace perpetuo por la prérroga, sino que, en virtud de las limitacio-
nes establecidas por los articulos 59.y 60 de la Ley de Arrendamicntos
Urbanos y tenemos en cuenta las rcformas introducidas por la Ley de
11 de junio de 1964 (LAU escribiremos en lo suceswo) se extinguira ne-
cesariamente por expiracién del plazo legal, ello si antes no se incumple
el requisito formal del art. 58-4 LAU o se ejercita alguna causa de excep-
cion a la prérroga forzosa; v es que la duracién del arrendamiento es
cierta en ¢l an ¢ inderta en el quando, puesto que depende de la vida de’
las personas a que se refleren los arts. 59 y 60 acabados de citar; pero ello
no excluye la existencia de plazo segin el art. 1125, pfo. 2%, del Cédigo
civil que entiende por dia cierto el que necesarlamente ha de venir aun-
que se ignore cuando (6); de todos modos, como apunta Mazeaup, el de-
recho de permanencia en los locales, sin ser enteramente una limitacién
de la propiedad, disminuye considerablemente el valor del inmueble (7).
Por otro lado, la prérroga tendra lugar ope legis si el arrendataric no
manifiesta su voluntad en contrario al vencimiento del plazo contrac-
tual, es decir, que el arrendatario es titular de un derecho potestativo de
extincién («potestativamente» es el término empleado por el art. 57 LAU)
que operard por su exclusiva voluntad y quedando sujeto el arrendador
a sus efectos (B). Por iltimo, la prérroga es tinica, no hay tantas prorrogas
como veces se repite ¢l plazo contractual o el supletorio establecido por el
art. 1.581 del Cdédigo civil, amparando también a los continuadores del
arrendatario; se contard a partir desde el dia siguiente al del vencimien-
to del plazo pactado o de'la explracmn de las prorrogas convencionales
estipuladas (9).

Los efectos de la prérroga legal se centran en la continuacién en el
uempo del contrato de arrendamiento prorrogado El contrato permane-
ce {ntegramente en todas sus cldusulas, como disponfa expresamente el
art. 70 de la LAU de 1946 («sin alteracién de ninguna de sus cliusulas,
todas las cuales se reputardn vigentes») y, aunque este inciso-ha sido su-

Ja naturaleza de lales dercchios, ni Ia clasificacién de un Jerecho como real o personal depende
de su duraciénm,

(6) Cfr, sentencia del Tribunal Supremo de 21 de mayo de 1958,

(7)) Mazuaun (Henri, Ledn y Jean), Legons oe Dmait civil, N1, Parvis, 1060, pdg. 999.

{8) Sobre derechos potestativos puede consuMarse ol articulo de Giuskrre Messiva en el
Novissimo Digeato Ii‘aliano, V, pigs. 737 y sgis,

9 Cir, (Zo:sm_o v Rusio, ob. eil., pags. 390 ¥y sgts. 'y Gancia Hirscurewp, «La prirroga-
legal y la prorroga voluntaria en el conlrulo de arrendamienlo urbanon, PRETOR, 1459, pégs.
54 v sgls.
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primido en el corrclativo art. 57 de la vigente LAU, la doctrina entiende
que esta omisién no puede considerarse como un cambio de opinién del
legislador sobre tal extremo (10) y el Tribunal Supremo declara en este
mismo sentido, aplicando ya la Ley de 1956, que «el ser prorrogado el
contrato obligatoriamente para el arréndador tenfa que serlo con todas
sus condictones y cldusulas vigentes, aunque la Ley no diga nada sobre el
particular, a diferencia de la anterior, que decia en su art. 70, al tratar de
tal prérroga, «sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, todas las cuales
se reputaran vigentes», puesto que el legislador tal vez cstimé que era
una redundancia el decir tal cosa ya que sabido ¢s que cuando un contra-
to se prorroga legalmente se hace con todas sus cldusulas que estuvieren
vigentes en el momento de serlo» (Sentencia de 8 de marzo de 196]). Ha-
brd que excluir de esta continuidad -las cliusulas sobre derechos y obliga-
clones va extmguldos las estipulaciones pelsonahslmas para algin con-
tratante que no regirin para su sucesor, asi como aquellas que sean extra-
flas subjetiva u objetivamente a Ja relacidn arrendaticia; es decir, que apa-
rezca obligado un tercero (v. gr. un fiador) a no ser que consienta la pré-
rroga respecto de la cldusula que le vincula, o que se reflera a materia ex-
trafia 4 la relacidn arrendaticia, como la derlvada de opclon de compra
a favor del arrendatario (11). Se ha escrito también bastante acerca de si
la ticita reconduccién y la prérroga forzosa son compatibles, habida
cuenta que son conceptos diferentes en cuanto que la primera da origen
a un nuevo contrato mediante el presunto consentimiento de las partes,
mientras que la prérroga supone la continuacién del mismo contrato;
precisamente es esta naturaleza discordante la que produce forzosa in-
cgmpatibilidad entre una y otra, toda vez que, prorrogado el contrato
ipso tre, no encuentra ya posibilidad de operar la tdcita reconduc-
cion (12).

(10) Castin ¥ CGarvio, ob. cil., pig. 220
{11} Cfr. Cossio ¥y Ruewp, ob. cil., pigs. 402-403, -
(12) En el mismd senlide la sentencia del Tribunai gupremo de B de marzo de 1943
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11

CESACION DE LA PRORROGA FORZOSA POR CAUSA
DE NECESIDAD

La extincién del contrato de arrendamiento urbano puede producirse
por causas generales del Derecho de’ obligaciones, como el mutuo disen-
so, la consolidacidn en el arrendatario, la novacidn extintiva, y por
causas especiales previstas en la LAU, como la renuncia por el arrendata-
rio (art. 6 y 57), la pérdida de la cosa en los términos previstos por el
art. 118 y la resolucién judicial a instancia del arrendador (art. 114) o del
arrendatario (are. 115).

En relacién con estos dos tdltimos articulos interesa hacer notar que
comprende, sobre todo el art. 114, causas que, denominadas resolutorias,
no son de esta naturaleza, entendida la resolucién en su propio sentida
de modo de impugnacién de determinados negocios juridicos, que Ca-
rIoTA-FERRARA reduce a los casos de incumplimiento y de excesiva one-
rosidad sobrevenida y MgssiNeo, con mas amplitud, incluye la voluntad
concordante de las partes, o bien un incumplimiento voluntario o involun-
tario (por iml)osibilidad sobrevenida de la prestacién) o, finalmente, exis-
tencia de una dificultad de cumplimiento a causa de una excesiva onero-
sidad (sobrevenida) (13). Por esta razén hemos escrito resolucton judicial
del contrato de arrendamiento, es decir, facultad de solicitar del érgano
jurisdiciconal que declare resuelto o, mejor dicho, exti‘nguido dicho con-
trato, bien entendido que no siempre sera necesario acudir a los Tribuna-

(13) Cartora-FERnans, Bl negécio juridico, lrad. espafioln, Madsid, 1956, pag. 317; Messr-
nEo, Doclring general del contrato, trad, espafiola,. I, Buaenos Aires, 1952, -pig. 333,

Mosce también incluye la resolucidn -enire los derechos de impugnacién («La resolucidn
de log camtratos. por incumplimicnlon, trad. espafiola, Barcclona, s. w., pig. 12 :
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les pata que pronuncien la extincién, pues el arrendatario —o el arrenda-
dor en su caso— puede acceder convencicnalmente a las pretensiones de
la otra parte v resolverlo privadamente por su mutuo disenso, motivado
o no por la existencia de alguna de las causas extintivas de los arts. 114
6 115, que solamente podrdn operar en via judicial de una manera directa.

Si pasamos revista a las causas relacionadas por el art. 114 LAU apre-
clamos desde el pu'nto de vista sustantivo varios tipos de causas extinti-
vas, de las que solamente son propiamente resolutorias las recogidas en

el apartado 1) de los que siguen:
1) Resolucién por incumplimiento de la prestacién de obligaciones le-
gales: falta de pago de la renta o cantidades asimiladas (114-]1.%), sub-
arriendo o tenencia de huéspedes contra las prescripciones Jegales (114-2.7),
percepeidn de rentas abusivas en el hospedaje o en el subarriendo parcial
(114-3.%), resolucién por subrogacién del arrendador en los derechos del
subarrendador (114-4."), la cesién o el traspaso ilegales (114-5.%), la trans-
formacién de vivienda en local de negocio y viceversa (114-6.") dafios do-
losos u obras de modificacion (114-7.%), actividades inmorales, peligrosas,
mcoémodas o insalubres (114-8.%).

2. Extincién por pérdida de la cosa: por motivos juridicos (expropia-
cién forzosa, art. 114-9.") y por motivos de seguridad piblica (ruina de la
finca, art. 114-10.2). . )

3) Extincién por exclusién legal de la prérroga forzosa, que tiene lu-
gar en estos dos supuestos: agotamiento de las subrogaciones autorizadas
por los arts. 58 a 60 (art. 114-117) y la extincién del wsufructo en los tér-
minos previstos en el art. 114-12." ’

4) Extincidn por cesacidn de la prérroga forzosa (art. 114-11.* en re-
lacién con los arts. 62 y sgts.).

Vemos, pues, que las causas de extincién que recoge el art. 114 no son
todas resolutorias v el tlnico criterio que permite unificarlas es exclusiva-
mente de naturaleza procesal: que facultan al arrendador para el ejerci-
cio de la accién de desahucic. Por esta razén Y siendo equivalentes los
Jumms de resolucién de contrato arrendaticio vy los de desahucio (Senten-
cias del Tribunal Supremo de 6 de febrero de 1954 y 14 de mayo de
19535), habria sido preferible que el art. 114 hubiera empleado el término
desahucio en lugar de resolucién, en concordancia con la legislacién co-
muin (art, 1.569 del Cédigo civil).

Aqul nos interesa referirnos solamente a las causas de extincidn por
cesacién de la prérroga legal (art. 62), que pueden separarse en dos grupos
seglin que el hecho causante de la cesacidn guarde relacién con ¢l arren-
dador (nece51dad proyecto -de derribo) o con el arrendatario . (no uso,
doble ocupacién de vivienda por el inquilino, disponibilidad por éste de
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vivienda desocupada a titulo de derecho real) y que se distinguen funda-
mentalmente porque en los casos del primer grupo secrd indispcnsable
-una previa manifestacién de voluntad del arrendador, fehacientemente
constatada, negando la continuacién de la prérroga de una manera expli-
cita {art. 65) o implicita (art. 78), mientras que en los otros casos la cesa-
cidén se produce ope legis tan pronto acaece el hecho exuntivo, lo que no
qulere decir que opere automdticamente sino que, como deciamos ante-
riormente, serd necesaria la instancia del arrendador para que sea decla-
rada judicialmente la extincién, conforme dispone con cardcter general
el art. 114.

La pumera de las «excepciones a la prérroga» que relaciona el art. 62
LAU estd fundada en la necesidad del arrendador o de ciertos parientes
(sus ascendientes o descendientes legitimos o naturales). Tiene su justifi-
cacion en la preeminencia del derecho real del arrendador sobre el perso-
nal del arrendatario, concurrentes sobre la misma cosa, cuando se encuen-
tran la necesidad de vivienda del inquilino con la sentida igualmente por
el arrendador y que hace decaer la tutela de aquél frente al arrendador
también en estado de necesidad. Como escribiamos en otre lugar (14) «la
famosa seleccién de piso entre los coarrendatarios de un mismo inmueble
" por el arrendador necesitado de vivienda (art. 64 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, texto refundido de 13 de abril de 1956), ofrece una con-
currencia de titnlares arrendaticios sobre una misma cosa, el inmueble,
concurriendo también el arrendador que por ésto da lugar a que s¢ pro-
duzca una situacién deficitaria en cuanto al objeto (nimero de pisos infe-
rior en uno al de concurrentes), que origina un rango de poseedores
arrendaticios y arrendador con eliminacidn, en beneficio de éste, del
arrendatario pospuesto por la Ley. Es éste un supuesto bien configurado
de preferencia adquisitivan.

Vemos, por lo tanto, que el paso de la situacidn de orden piblico pro-
tectora de la necesidad del inquiline a la situacién de normalidad en las
relaciones privadas tiene lugar solamente cuando el arrendador sc encuen-
tra en estado de necesidad habitacional, por lo que constituye preocupa-
cién del legislador y de los Tribunales normar e interprerar, respectiva-
mente, esa necesidad del arrendador y las condiciones que ha de reunir
para que pueda hacer cesar la prérroga del plazo del contrato de arrenda-
miento. Asf, el concepto de necesidad ha sido elaborade por copiosa ju-
risprudencia del Tribunal Supremo mediante férmulas generales y par-
ticularizaciones casuisticas (15), el art. 63 enuncia unas cuantas presun-

(14) LépEz Avarcéx, El derechoe de preferencia, Muccia, 1960, pigs. 9-10.
(158) Puede verse esta jurisprudencia én Rovnicuez Navanme, Doctrine del Tribunal Supre-
mo sobre arrendamientos urbanos, Madrid, 1962, pigs. 690 a 695 y 715 y sgls.
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ciones de necesidad (16) y en los sucesivos articulos se regula la seleccibn
pr evia de vivienda por el arrendador, la denegdclon de prmroga el p]azo
de desalo]o ¢ indemnizaciones, ¢l derecho del 1nqulllno a recuperar la po-
sesién arrendaticia y otros extremos sobre este mismo tema. De tan rica
problemdrica hemos escogido un punto, el que sirve de diulo a este. tra-
bajo, que consideramos de intcrés, tanto por su reiteracién en la préctica
como por los dispares criterios que en la docmna y en la pequeiia juris-
prudencia se han expuesto sobre el mismo y que comviene superar en
aras de la seguudc.d juridica que el Derecho ‘debe ofrecer al ]ustlcmble y
que la ]urlspl udencia de suplicacién no ha logrado conseguir en nume-
rosas e importantes aspectos de la relacidn arrendaticia urbana porque las
distintas Audiencias Territoriales y adn una misma Sala siguen orienta-
ciones contrarias sobre las mismas cuestiones como si cada Tribunal tu-
viera en poco o nulo aprecio las decisiones de los otros o cada Sala se
despreocupara de los cuasos idénticos anteriormente examinados. Nos
consta el limitado alcance de la jurisprudencia de suplicacién y la escasa
atencién que, salvo contados autores, se le ha venido dedicando, en con-
traste con la profusién de citas que los autores extranjeros acostumbran
a hacer de las sentencias de sus Tribunales de apelacién (17), y por eso
merece toda suerte de plicemes y estimulos la difusién que dltimamente
se viene haciendo de la doctrina de suplicacién en Revistas y en publica-
clones monogrziﬁcas (18) que permire su consulta y 'cada afio que pasa-'
con mayor rapidez y provecho gracias a los perfeccionamientos sistemd-
ticos que se van introduciendo en dichas pubhcamoneb s de desear un
paso mds en este camino de procurar la mejor utilizaciéon de la doctrina
de suplicacién, dando criterios para superar las discordancias, y es lo que

(16)  Seana Dowixaurz demuesla que aslas mal- Thaadas presunciones -son, en realidad una
dotorminacidn por parle alel legishulor ale supuestos de necesidnl (Normas de presuncidn en el
Cadige cinit y Ley de Arrendamicoces urbanos, Barcelona, 1963, pigs, 226 y sgls)) y en el mis-
o senlide se habia pronnnciado anles Sota Niere, Ezeepciones a la prérroga en el contralo
arrendaticio wrbano, Aleoy, 1960, pig. 97.

(17)  Compruéhese, ad ecxecnuplum, en el Trotado  de Praxion, Rieekr, Bouraxein y otros,
Paris, 1952-1958; en el Trutedo de Heori de Pacr, Bruselas, 1942.1952; o cn los Comenlarios
al Cadigo civil ilaliano, en curso e publicacion, dirigidoz por Soiatoir y Braxes.

18)  Rerviste Gereral de Derccho, Preter, Anvario de Derecho oivil, Revista Jaridica de Co-
tafuiia y Rewvisla de Derecho Judicial, .

Haunsisoez Juax,  Arrendamicrsos Urbanos,  Coleccion «Nereor, Barcelona, 1957 {en hojas
inleres mbiables para Tacilitar su puesta ol dia); Ceswito  Quivez, Manual de furispradencia
sahre  areendanvientos wrbanog, M:u]rill-ﬁnrcnlmin, s, a.;  Romicuuz-Acuieens ¥y Pere Ranur,
Nueve jurisprudencig sobre arrendwinicntos wrbanos, Barceiona, 1958; Gisoerr, Carasuie, Doc-
tring de suplicacion, Mulrid,. 1962; Buasiwnex Doninauna v Fuesris Lo, Priclies forense del

recurso de supliencion, Barcelona, 1563,
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pretendemos con este trabajo, porque estimamos que el ]urlsta no debe
encontrarse satisfecho con sélo colocar unas sentencias a continuacidon de
otras, ordenadas por materias, por. Audiencias o cronolégicamente, sino-
que debe advertir las discrepancias interpretativas y contribulr con su
aportacién a superarlas (19).

{19) Asi lo vienc haciendo Fusestes Loto, con notable acierio, on las diversas ediciones de
Ja Suma de Arrendamicnlos Urbanos ¥ l;\mbgén recoge la jurisprudencia de suplicacion, con de-
pucado espiritu erifico, Spro NmTo en sus excelerdes Tratados n]ondgl':’ulicos~sol:rc varindos le-
mas del arrendamiento urbano.
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III

CESACION DE LA NECESIDAD DEL ARRENDADOR POR
DESOCUPACION DE OTRA VIVIENDA

Es incuestionable que la necesidad habitacional del arrendador o de
las personas que enumera e] art. 62-1." LAU es la causa que justifica la
cesactén de la prérroga forzosa; pero esta necesidad debe existir en tiem-
po oportuno, cuya determinacién no ha precisado claramente la LAU,
motivando las consiguientes dudas y encontradas opiniones de los intér-
pretes. Si recorremos todo el iter necessitatis podemos dividirlo y jalonar-
lo de esta manera: 1.°) Necesidad anterior al requerimiento de denega-
cién de prérroga; 2.*) La que nace durante el plazo de preaviso; 3.) La
que es sentida desde la expiracién del plazo hasta la interposicién de la
demanda; 4.°) La que aparece durante el proceso de desahucio. Paralela-
mente y con este mismo encuadramiento puede presentarse el tema obje-
to de nuestra atencién, situando el cese de la necesidad por disponer el
arrendador de otra vivienda .en alguno de estos perfodos de tiempo: A)
Antes del requerimiento de denLgacmn de prérroga; B) Durante el plazo
de preaviso; () Hasta la interposicién de la demanda; D) Durante el
proceso.

A} Desocupaciéon anterior al requerimiento
de denegacion de prorroga

~ Este supuesto ha sido tenido en cuenta por la LAU, que en el aparta-
do niim. 3 del art. 63 dispone que «se presumird, salvo prueba en contra-

o
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rio, no acreditada la necesidad cuando con seis meses de antelacidén a ser
notificada la negativa de prérroga se hubiera desalojado vivienda de ca-
racteristicas analogas en edificio propiedad del arrendador o del familiar
de éste para quien se reclamen. Dejando aparte esta extrafia calificacién
de presuncmn contra otra presuncién, empleada por el texto legal transcri-
to y que ha sido ob]eto de severa critica por SErra Domincuez (20), ¢l
precepto solamente tiene por cesada la necesidad si la desocupacién se ha

- producido durante los sels meses anterlores a la notificacién de la negati-
va e prérroga v sl concurren los restantes requisitos enumerados por di-
cho apartado. No hay duda de que para que pueda operar esta contra-
presuncién la vivienda desocupada tene que éstar a disposicion del
arrendador en algin momento comprendido dentro de los scis meses que
preceden al requerimiento, hubiera quedado libre antes o durante dicho
plazo: pero si la desocupacién se produce con anterioridad a los seis me-
ses v antes también vuelve a ocuparse es légico que no podrd aplicarse el
precepto comentado. Asi lo reconoce también el Tribunal Supremo (sen-
tencias de 25 de junio de [960 y 21 de mayo de ]963) y, uniformeémente,
varias sentencias de suphcacmn (Sevilla, 16 enero 1968; Zaragoza, 30
abril 1958; Palma de Mallorca, 12 diciembre 1958 y Madrid, 26 enero
1959; acotadas por HerniNDEZ Juan, ob. cit., art. 63, ap. 3, pags. 1y
2 (21).

B) Desocupacion durante el plazo de preaviso

. El problema surge cuando eI desalojo de la vivienda se produce des-
pués de notificada la negativa de la prorroga forzosa vy se ha agudizado
con motivo de la disparidad de criterios sostenidos por la jurisprudencia
de suplicacién v por la doctrina cientifica, como pone de relieve la com-
paracion de las sentencias que seguidamente acotamos:

1) «8in que pueda estimarse que... signifigue situarse fuera de la mecesidad
protegible... el haber tenido después del, requerimiento a su disposicién otra
casa de su propiedad, pues, como razona‘ con acierto la sentencia recurrida, a
este hecho no es aplicable el precepto que invoca, que se refiere, evidentemente,
a sttuacién muy distinta» (Oviedo, 30 enero 1959, Revista General de Derecho,
196G, pag. 137).

2) «El hecho probade del desalojo y puesta a disposicion del actor recurren-
te del referido local de sastrerfa tuvo lugar con posterioridad a-la notificacion
e negativa de prérroga al aqui demandado vy recurrido, ¥ no en los seis meses-

(20)  Sensns Domisceorz, ob, cil,, pdgs. 215-216.
{21} CGF-. sehre este requisito ¥y los demds exigidos por o art. 63-3 LAl Soro Nmro, oh,

ciby pigs, 99 v sgls,
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anteriores a tal negativa, lo que impide el aplicar, por analogia, tal precepto,
porque el hecho enjuiciado. no es parecido o semejante al. previsto en Ja. hipd:
tesis legal, sino extrafio por completo a la misma, como excluido por ella, v la
sentencia suplicada, aungue no apoya su fallo expresamente en tales argumen-
taciones juridicas de la apelada, lo hasa en consideracidn. que cual la de estimar
desaparecida la nacesidad aducida por el demandante apelante por el hecho de
quedar a su disposicién el locul de sastreria referido, aunque sea con Jposteriori-
dad a la denegacién de prorroga al aqui demandado vy recurrido, no inveca pre-
cepto legal alguno que asi lo aulorice y va contra lo dispuesto en el articulo 78,
que quiso fijar ¥y determiné claramente un lapso de tiempo dentro del cual la
necesidad del actor debe ser satisfecha con viviedas adecuadas desalojadas y por
él no etegidas. que es de 1og seis meses anleriores a la notificacind de la negativa
de prarroga, proporcionando asi -estabilidad a derecho legalmente preparadon
{Cranada, 14 septiembre 1952, Revista General de Derecho, 1958 pdg., 639). .

"3} «la presuncién que establece el articulo 78 de la.Ley de 1946 (hoy apar-
tadn 3.+ del articulo 63 de la Ley vigente), sdlo alcanza a disponibiiidad por el
arrendador de vivienda andloga a la reclamada en los seis meses anteriores a la
denegacion de prérroga, no en tiemp'() posterior a dicha negativa, aungue fuese
anterior a la interposicidn de la demanda; por lo que habiéndose producido tal
~ disponibilidad con posterioridad a la repetida denegacion, no entra en juego el .
mencionado articulo 78, que quiere conccder al arrendador la estabilidad ¥ sub-
sistencia de su denegacién de prarroga, tanto mas cuando se aprecia coma hecho
probado no existir analogia entre la vivienda reclamada y las citadas por el re-
currentes (Granada, 2 noviembre 1957, «Pretors, 1958, pdg. 353).

4) «El texto literal ¥ la interpretacién gramatical del art. 63, en su nam. 3.-,
no permite acoger la tesis de que, ocurriendo la disponibilidad fuera.de los seis
meses anteriores a la comunicacidn del propdsito negatorio de la prérroga, exis-
ta base alguna para desestimar la concurrencia de la causa de necesidad invo
caday ([.a Coruna, 30 abril 1960, en (GisBeRT CALABUIG, Ob. cit., pdg. 265.

) Basta atender a lo preceptuado en el nimero 3 del articulo 63 de la Ley,
para desestimar la infraccién de la Ley que se supone cometida con base de te:
ner ¢l arrendador a su disposicién otra vivienda, pues siendo su desocupacién
posterior al requerimiento denegatorio de prérroga ¥ a la demanda que estatifi-
ca los hechos, en manera alguna pudo ser ienida en cuenta la cireunstancia por
el arrendador» (Barcelona, 14 abril 1959, en HERNANDEz Juaw, ob. cit., art. 83, . ‘
ap. 3.0, pag. 3. :

6G) «Fn modo alguno la compra de otra vivichda con posterioridad al acto:
" de aviso a la demandada pudo ser motive de invalidacién de aguél, ya dque ni la
Ley 1o establece ni puede ser determinante de que desaparezca la necesidad que
se alegd, antes al contrario, del art. 81 se desprende que aungue el demandanie
propietario hubiera tenido al momento del requerimiento varias viviendas sitas
en otros inmuebles, pudo perfectamente, prescindiendo de las que formaran
parte de ellos, dirigir su accién con cardcter exclusivo contra los que habitasen
en la casa que libremente eligidn (Valencia, 5 febrero 1958, Revista General de
Derecho, 1958, pdg. 422). ’

7) «Que por haber vacado un piso en la casa el 28 de febrero de 1960, aun-
que haya sido con posterioridad al requerimiento de referencia, ya no se da la
necesidad, es errdnea la afirmacién porque el num. 3.° del art. 63 de la Ley
arrendaticla exige para que se presuma que no existe esta necesidad, que con
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gsels meses de antelacién a ser notificada la negativa de la prérroga, se hubiers
desalojado vivienda de caracteristicas andlogas, en edificio propiedad del arren-
dador o del familiar de éste para quien se reclame» (Zaragoza, 22 [ebrero 1961,
Revista Juridica de Gatalufa, 1961, pdg. 865). i

a) Como «después de hecha la notificacidn v practicado el requerimiento, la
duetia de la finca ha construido y alquilado en ella nueve viviendas mads, las cua
les pudo haber ocupado para satisfacer las ngecesidades familiares gue invoca
como fundamento de su peticién, es obvio que queda al margen de toda duda
que la presuncion de la no necesidad ha de operar eficazmente al resolver la si-
tuacidén discutida» (Madrid, 20 marzo 1958, en HERNANDEZ JUAN, ob. cit., art. 63,
ap. 3., pdg. 3).-

by Si la vivienda que se desaloja queda a disposicién del arrendador des-
pués de cursado el requerimiento, también cpera esta disposicidn «pues si en
aqguel articulo se establece como presuncién juris tanium contraria a la necesi-
dad ,et haber guedado desalojada con seis meses de antelacion a ser notificada
la negativa de prérroga una vivienda de caracteristicas analogas en edificio pro-
piedad del arrendador o del familiar de éste para guien se reclama, con mayor
razén podrd deducirse la inexistencia de la necesidad cuande la vivienda anélo
ga queda a la disposicién del arrendador después de] requerimiento y antes de
la presentacidn de la demanda» (Sevilla, 8 julio 1958, en HerNANDEZ Juanw, ob. cit,,
art. 63, ap. 3.», pag. 3.

c} «Si es cierto que al producirsé la circunstancia de quedar una vivienda
apta a su libre disposicidn, en el intervalo que media entre el requerimiento de
su denegacién de prérroga vy la demanda, climina la necesidad invocada, y que
la interferencia de este hecho postericr impide el éxito de la acecién por la in-
existencia de necesidad, condicién positiva de la accién misma, no es aplicable
"la tesis a todo supuesto de que el demandante tenga un mero derecho heredita-
rio, aungque de hecho posea losg bienes de la herencia... toda vez que el actor no
es propietario del loeal que indica el inguilino por el hecho de. ser coheredera
en la herencia indivisa a que corresponde el inmuebler (Oviedo, 13 julic 1960,
en BERNARDEZ v FUENTES, ob. cit., TI, pag. 318).

d) «Establecido que el aclor tuvo a su disposicién vivienda propia adecua-
da .antes de ' la presentacién de la demanda, la recta inteligencia de log textos
gue se denuncian infringidos, come los articulos 62, mim. 1, 63, nim. 4 del apar-
tado segundo, y apartado tercero, todos de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
no abonan la tesis de la estabilizacién de la sitvacién al momento del requeri-
miento de la denegacind de la prdrroga al inqu‘iline, puesto gue en ninguno de
ellos aparece previsto expresamente el caso de que, en el intervalo entre el re-
querimiento y la demanda ¢ la contestacidn o en el curso de la 1itis, se interfie-
ra un hecho de notoria- influencia, hasta el punto de claudicar, en absoluto, la
razén de ser o el requerimiento mismo y de la litig, por la desaparicién de la ne-
cegidad en mérito a la que se deniega la prérroga, pues si el hijo para quien se
pide Ia vivienda fallece, o, en la misma linea, tiene a su disposicién local propic
adecuado, quiebra por la base la razén de ser del sacrificic del inquilino, toda
vez que, realmente, puede el arrendador salisfacer la necesidad de alojamiento
sin desplazarlo» (Oviedo, 12 julio 1961, Revista General de  Derecho, 1862,
pag. 113} ) R
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La lectura de los extractos que preceden de sentencias de suplicacién
pone de manifiesto la radical discrepancia entre las ordenadas por nime-
ros y las ordenadas por letras. Las sentencias numeradas niegan que cese
la necesidad cuando el arrendador tiene v1vlenda disponible, desocupada
después de la notificacién denegatoria de la prormga forzosa, argumen-
tindose que no puede aphcar& por analogfa el art. 63-3, pues este precep-
to quiso fijar y determinar claramente un lapso de'tiempo dentro del cual
la necesidad del actor debe ser satisfecha con viviendas adecuadas des-
alojadas y por €l no elegidas (Granada, Oviedo) o simplemente que el
art. 63-3 solamente es aplicable cuando la vivienda se desocupa en el plazo
de sels meses que determina dicho precepto (La Coruna, Zaragoza), de-
duciéndose de la sentencia de Valencia que el referido articulo Y aparta-
do solamente actuarian cuando la vivienda hubiera quedado libre en el
inmueble del arrendador que éste eligiera para hacer la seleccidn y que
tal desocupacién se hubiera producido en el plazo expresado. Las senten-
cias alfaberizadas se inclinan abiertamente a admitir el cese de la necesi-
dad y se razona ,también con fundamento en el art. 63-3, que éste, si ope-
ra cuando el desalo_]o se produce antes del requenmlento con mayor ra-
z6n actuara si aquél tiene lugar después del requerimiento y antes de la
presentacidon de la demanda (Sevilla), puesto que ni en dicho precepto ni
cn otros que se citan aparece previsto expresamente el caso de que, en el
intervalo entre el requerimiento y la demanda o la contestacidn o en el
curso de la litis se interfiera un hecho que haga desaparecer la necesidad
(Oviedo). : a

En la doctrina tampoco hay pdrecer undnime, aunque son mayoria los
autores que inmovilizan la situacién de nerealdad en el momento de la
notificacién. Garcia Rovo sostuvo que si el suceso ocurre en el tiempo
que media entre la aludida notificacién y la fecha fijada para la ocupa-
cién no serd computable a fines de crear la presuncién (22); Coerro Ga-
LLARDO Insiste en que quedan fuera de la presuncién las fechas posterio-
res a dicho plazo de seis meses, porque no eran conocidas antes de noti-
ficar la denegacién (23); y, dltimamente, Soro NiEro también afirma
que, a efectos del art. 63-3, no juega la desocupacién que se efectivase con
posterioridad al requerimiento denegatono aunque reconoce que en la

"Ley se deberfa haber contenido una previsién en sentido contrario (24).
No ha seguido esta corriente de opinién Serra DomincuEz por la razén
de que «es precisamente ¢l momento en que se interpone la demanda al

(22) Gareis Rovo, Pratude de Arvcodemientos urbanos, ll-i_ﬂ, Madrid, 1948, pig. 125,
(23)" Coento Gantanvo, «<El contralo de arrendamicnle wrbano y su lerminacién po: necesi-

Aed del arrendadors, Rewisia General de Legislacion y Jurisprudencie, 196 {(1954), pig. 712,
(24) SBovo Nikta, ob. cit., pig. 99.
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que hay que atender para determinar, en vista de la situacién entonces
existente, si procede o no estimar la demanda de resolucién de contrato.
Y si en tal momento la persona necesitada de vivienda tiene a su dispo-
§icién tna vivienda adecuada, es improcedente la denegacién de prérro-
ga se¢a cual fuere el momento en que la vivienda se desaIOJo antes de los
sels meses antertores a la notificacién, denf®o de dlchos sels meses, 0 uha
vez transcurridos éstosy 25)

A la vista de aquella jurisprudencia y de csta doctrina advertimos que
en una y otra se part(. del art. 63-3 LAU y que las diferencias nacen de
la’ interpretacidn estricta de dicho precepto, que limita la eficacia del mis-
mo exclusivamente a los sels meses anteriores a la notificacidn, o de su
interpretacién extensiva, que [leva su apl icacién mds alli del momento
de la notificacién, hasta la presentacién de la demanda o hasta la fecha
de la decision.

" A nuestro juicio, ambas posturas son razonables si tenemos en cuenta
quc ¢l art. 63 apunta hacia una doble vertiente: hacia la denegacién de
prmroga mediante ¢l requerimiento oportunc (art. 65) y hacia el desahu-
cio, o resolucién como le Hama la LAU (art. 114-11). Mira ‘hacia la dene-
gacmn de prérroga porgue el art, 65 e)ugL que en el 1tquer1mlento feha-
cien.te se haga saber al inquiiino «la causa de la necesidad en que se
funde», que podrd ser alguna de las presumidas por el art. 63, todas ba-
sadas en hechos antecedentes al requerimiento. por lo que es natural que
la contrapresuncién del zipartado 3 de dicho artdculo, que ha de seguir el
régimen de la presuncién contradicha, no pueda sobrepasar tampoco la
fecha del requerimiento; por esta razén es correcta la interpretacién li-
teral de dicho apartado, que selamente hace aplicacién del mismo a situa-
ciones previas al requerimiento denegatorlo Pero el art. 63 mira también
hacia ¢t desahucio porque comienza estableciendo que «si se tratase de
vivienda, para que proceda la denegacién de pmlroga por la causa pri-
mera, ¢l arrendador habrd de justzficar la necesidad de la ocupacién» y
aquella procedencia y esta justificacién solamente podran declararse por
Ia autoridad judicial en el juicio correspondiente; por lo que tampoco es
desatinada la tesis que aprecia la no necesidad cuando la desocupacién es
posterior al requerimiento si se tiene cuidado de efectuar una interpreta-
¢ién unitaria y coordinada de los diversos parrafos del art. 63. En conse-
cuéncia, segin que se considere la notificacién denegatoria de la prérroga
o el proceso de desahucio ¢l apartado 3.° del art. 63 limitard su eficacia al
periodo de sels meses anteriores a dicha notificacién o la extendera maés

(25) Summa Domixcorz, ob, ¢il., pig. 226
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alld de la misma, hasta ¢l momento de la presentacién de la demanda,
como luege veremos.

El obstaculo de mds peso con que tropleza esta extensién del Plazo s que
dicho precepto es claro, el plazo de seis meses estd perfectamente situado
y la interpretacién extensiva de los plazos fijados por las leyes no guarda
correccién hermenéutica. Por” esta razén conviene fundar en otros pre-
ceptos la tesis, que sostenemos, de que la desocupacién existente durante
el plazo de preaviso hace cesar la necesidad invocada por el arrendador.
En realidad la cuestidn tiene un dmbito mas amplio que el de los estre-
chos limites con que sc plantea en este trabajo, pues abarca el problema
general de cudl es el momento en que debe valorarse la sitnacién de ne-
cesidad del arrendador o de sus famiilares a efectos de la procedencia del
desahucio, si en la fecha del requerimiento, durante el plazo del aho de
preaviso o, incluso, han de tenerse en cuenta las variaciones que se pro-
duzcan después de expirar dicho plazo y antes de la presentacién de la
demanda o durante cl proceso. A cste respecto, el art. 65-2 LAU ha pre-
cisado que ¢l requenimiento serd vilido aunque la causa de necesidad no
exista en la fecha del requerimiento, pero si al cumplirse ¢l afo del mis-
mo, viniendo asi a establecer clavamente que el estado de necesidad habi-
tacional hay que referirlo al momento de expiracién del plazo de preavi-
s0, con independencia de que existiera o no cuando se notificé la denega-
cién de prérroga y durante el transcurso del afo (26). Ahora bien, 4se
pucde aplicar este precepto cuando sucede a la inversa, es decir, st
el arrendador tene necesidad de vivienda cuando hace el requerimiento
y esta necesidad ha cesado al llegar la expiracién del afio de preaviso?
Creemos que no hay razén para negar su aplicacién si lo interpretamos
en su recto sentido, que no es el restringido de atender a la validez o nu-
lidad del requerimiento, sino el de sentar el principio genieral de que el
estado de necesidad del arrendador hay que referirlo al momento de la
expiracién del afio de preaviso, tanto en el supuesto positivo de existencia
de la necesidad. como en el negativo de inexistencia de la misma. Es lo
que, con su gran autoridad, piensan Castin y CaLviLro atribuyendo al
art. 65-2 el sentido de que, planteada contienda judicial acerca de la exis-
tencia de la causa de necesidad alegada por el arrendador, el Juez o Tri-
bunal debe tener como fecha decisiva.para la determinacién de la exis-
tencia o mexistencia (subrayamos) de dicha causa, el dia en que concluya

(26) La Ley de 1946 no habia previsio esle cvenlo y la, _|u:i5|1rudu\cin del Tribunal Su-

premo, con refercncin a la necesidad por. celebracion de malrlmomo € .mllclp(n a la reforma
de 1956 declarando gue 1n wecesidad surgin desde que el malrimonio fucra a conlracrse aunque
ne se hubiera éelebrado en la fechn del reque:imienlo (“rnlcncns de 20 octubre 1953, 28 encro

1958 ¥ 15 febrero 1958).
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el plazo legal de preaviso (27). En consecuencia, si durante el plazo de
preaviso o el tltimo dia del mismo, el arrendador disponce de vivienda
que cubra la necesidad alegada en el requerimiento, la causa de necesi-
dad habrd cesado y faltard, por lo tanto, el requisito esencial exigido por
el art. 63 LAU para que prospere la accién de desahucio. Y dispone de
vivienda en este caso, no solamente el que la dene desocupada en edificio
de su propiedad o del familiar para quien se reclame, como expresa el
art. 63-3, sino también el que la tiene por cualquier otro titulo no preca-
rio, como usufructo, censo, arrendamiento, etc., en edificio sito en la mis-
ma poblacién, pues no se trata de aplicar aqui la contrapresuncién esta-
blecida por dicho articulo, sino de apreciar si esa vivienda es capaz por
titulacidon v caracteristicas de cubrir la necesidad del arrendador o del
familiar para el que se reclama; en Glimo término, ello quedard reducl-
do a una cuestién de hecho sujeta a la libre determinacién del Juzgador.

C) Desocupacion ocurrida entre fa expiracién del plazo
de preaviso y la presentacion de ls demanda

Rebasa este supuesto el dmbito temporal del art. 652, que ya.no
cuenta, por esta razén, en la solucién del mismo y hace necesario indagar
sl otras normas permiten trasladar hasta el momento- de la presentacién
de la demanda los efectos de la desocupacién de otra vivienda en la cesa-
cion de necesidad del arrendador. Dos tendencias chocan en este punto,
la que defiende ¢l inmovilismo de la sitvacién de necesidad, que perma-
nece en el mismo estado que tenfa en el momento del requerimiento
cualesquicra que fucran las variaciones posteriores, y la que, mds flexi-
ble, acepta todo cambio que, en las debidas condiciones, se produzca en
aquella situacién después de la notificacién denegatoria, hasta la interpo-
sicién de Ja demanda. La primera fue tenida en cuenta por las sentencias
de 1a Audiencia Territorial de Granada de 14 de septiembre de 1957 y 2
de noviembre del mismo afio, ya citadas, y la de Cdceres declard en tér-
minos generales que las alteraciones sebrevenidas en el transcurso del
tiempo desde el lapso del requerimiento a la interposicién de la demanda
no pucde afectar para el éxito de una accién correctamente dirigida, por
cuanto que ello significaria tanto como mantener la incertidumbre per-
“manente de su derecho, subordinindolo al evento de esas nuevas contin-
genclas, en cualquier instante susceptibles de producirse {sentencia de 29
noviembre 1958, en Revista General de Derecho, 1960, pig. 896).

Admitimos que esta fijacién de hechos se remita al momento del re-
querimiento cuando se trata de la seleccién de vivienda, como ha recono-

(27) Casrin ¥y Oanvielo, ob. cil., pags. 257-258.
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cido la doctrina y uniforme jurisprudencia de suplicacién (28), pues en
este Caso entra en juego, mas que una situacién fictica mudable, un de-
recho de ptdumcld reservado al arrendador sobre el piso elegido, cuyo
ejercicio comienza, precisamente, con la notificacidn seleccionadora y no
hay constancia en la LAU de que tal derecho pueda quedar sin efecto por
hechos posteriores que pudieran alterar la situacién en que fundé el
arrendador la seleccion, Mas, cuando se rrata de valorar la necesidad que
causa la cesacién de la prérroga, no puede aplicarse el mismo criterio,
porque los arts. 63-1 y 114-11 LAU exigen para que proceda la denega-
cidén y para la resolucién del contrato, respectivamente, que sc justifique
la nu_(_sm!ad de la ocupduon y que concurra alguna de las causas de de-
negacién de la prérroga (la necesidad en el supuesto examinado), expre-
siones todas ellas (procedencia de la denegacién, resolucién del contrato,
justificacidn de la necesidad) que apuntan al proceso y que serd, por lo
tanto, el punto de referencia que habri de tenerse en cuenta para deter
minar ¢l momento en que ha de quedar fijada la necesidad alegada, Pre-
cisando mds ese instante lo situamos en la fecha, de presentacidn de la
demanda, de acuerdo con Guasp, que remite a ese momento para sefia
lar el comienzo de la htlspendcncm {29), y senalamos la sentencia de la
Audiencia Territorial de Palma de Mallorca de 20 abril 1958 (30), que,
en un caso en que el matrimonio se habia celebrado mas de tres meszs
después de expirado el plazo de preaviso, distingue entre el presupuesto
Jegal de la accidn (el transcurso del afo a contar desde el requerimiento) y
la motivacién que la nutre (necesidad del piso para contraer matrimonio).

La doctrina y la jurisprudencia francesa han aplicado la férmula del
abuso del derecho a este supuesto, ampardndose cn la Ley de 21 de julio
de 1927 y hoy en el art. 21 de la Ley de 1.” de septiembre de 1948, sobre

(28} Castix y Cavving, oo, cil., pig. 265; Soro Nievo, ob. cUl., pig. 160; Fuesris Loso,
Stme de Arrendmuien’os arbanog, 40 of, Bareclona, 1950, pigs. 531 v egls.

KRenlencias de soplicncidn de Valencta, & Teb oo, 1968; Barcelona, 20 oclubre, 1358; Ma-
deid, 2 oabril, 19595 Granada, 22 junio, 18607 Pamplena, 2 c,-rw.rh, 1962 ; v olras recngilas por
Graninr Caraping, ol el pags. 273 vy sofs,

(207 Guase, Dececro Procesal Cioll, Madrid, 1958, pic. 833, También el Decrelo e 21 de
noviembre de 1952, sebre clevacidon de cuantia, del procese de cognicitm, resolvid lis siluaciones
transilorins aludiendo ¢ momenlo . de i presenlacion de la demanda. Y cn los imismaos [érminos
estd redaclada la disposicion {ransitoria 1.2 de 1a Tey de 8 de julio de 1963 sobre varirelin de
cuantfa dJde los juicios de menor cuanlia ¥ e cogniecidn.

[*ero nuesira doeclrina no se muestra undnime sobre esle pacticular, Para Privto Castro
Ia lilispendentcia comicnza con la presenlacion y admision de la demanda; para De la Praza. y

para. Gémez Oneasesa con ol cmplazamienio.

(30) Revisia General de Derecho, 1959, pig. 580,
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arrendamiento de vivicndas o locales para uso profesional (31). Nuestra

LAU, que dié amplia cntrada en su texto al abuso del derecho, acoge
también, sin ninguna duda, en su art. 9 el caso que se viene examinando
sl no hublera una norma concreta de proteccién del arrendatario frente
al arrendador que pretende desahuciarlo contando con una vivienda libre
apta para satisfacer sus necesidades, aunque se hubiera desocupado des-
pués de expirado el plazo de aviso {32).

No es oportuno insistir aqui sobre la doctrina general del abuso del
derecho, que en nuestra Patria cuenta con una abundante bibliogra-
fia (33); basta examinar las cendiciones que la jurisprudencia de] Tribu-
nal Supremo estima necesarias para que el abuso se manifieste y se com-
probard claramente que la conducta del arrendador en el supuesto exa-
minado serfa abusiva, En cfecto, son elementos que caracterizan el abuso
del derecho: 1. Uso de un derecho, objetiva y externamente legal;
2. Dafio a un interés no protegido por una especifica prerrogativa juridi-
ca; 3.° Inmoralidad o antsocialidad de ese dafio, manifestada en forma
subjetiva (cuando ¢l derecho se actGa con la intencién de perjudicar o,
sencillamente, sin un fin serio y legitimo) o bajo forma objetiva {cuando

(31)  Brunaxr, Cours de Dredl Gisil Francais, X1, Varvis, L8, piz. 5335 Masaon, ol el
pidg. 1.003.

La casacidn francesa ha precismdo que bay ausencia de inteés legitime en el rrrendador

cunndo ejercita ln accion de recuperacidn v disponiendo de un pise ecspacioso (senlencias de 15
noviemhbre 1928 y 9 junio 1932) o cuyo propiclario hava fl‘(illililLlLi rectentemenle pisos deshabi-
Lules {20 noviemabre 1930 v 5 diciemb - 1920, Eslas senlencias pueden consultirse en ¢l Re-
perloire Daevoz, 1], Paris, 1939, pig. 257, oo 320,

(32)  La reduccion de larl. @ LAU, reformada, es 1o signienles: «¥l cjercicio de los derechos
¥ el cumplimienlo de las obligaciones  previslas cn esla Ley se aromodard o las reghas de la
hena . ] '

wlos Jueces ¥ Tribouales  rechazavan  las  pretensiones que impliquen manifieslo ahusa
o gjercicio anormal de un derechio o constiluyan medie para eludiv Ia aplicacidn de uwna norma
flipe alive, gue deberd prevalecer en lodos 10s chsos frente al fraude de la lLeyw.

(33) Pucde verse en ol arl. de Manix Phniz, «Abuso del derechow, inserto en la Nuwewe Knci-
rlopiedia Juridica Espotola, 10, pag, 138, Iabrd que afadir la siguienle produccion poslerior : G-
nona Gnracia, =Bl abuse del derecho segin Ia jurisprudencia de la Sala primera de! Tribunal
Rapremons, Revisle de¢ Derecho dudicial, 1960, ntm. 2, pdgs. 281 ¥ sgls.; Famix, «El abuso del
Derecho, Apunles para una consiruccion», Hewviste de Derecho Notarial, 1960, nim. 27, pigs.
245 y sgls.; Jompasa Barka, «Dictamen sobre abuso e derecho y Maude a la leys, Anuvario de
Dereche Cinil, XTIT (19600, pags: 958 v splso; Lugewe, «El ‘abusa del dercchos® como subversion

de la certidumbre de 1o novma juridican, Reeiste Juridica de Calalufie, 1958, nom. 4, pigs. 425

v sertes,; Monnd [Lorrz, oLy cerrdnea aplicacion del ahuso gzl derecho ¥ la equivocada valoracidn
de ln prucha, offevista de Derecho Procesal, 1957, pfigs. 767 y sgis.; Roomicuez Arias, «El abuso
del dereche en I Hisloriz ¥ en la legislacion comparadan, Revista Critica de Derecho Ingnobi-

Hurio, XXXT {1055), pdgs. 128 v sgis.
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el dafio proviene de exceso o anormalidad en el ejercicio del derecho) (34)
51 concedemos que ¢l arréndador usa del derecho de denegacwn de pré-
rroga forzosa y qu:. no hay ninguna norma que proteja al arrendatario
frente a la pretensidn de aquél cuando tiene a su-disposicién vivienda ca-
paz desocupada después de la notficacién denegatona y antes de la pre-
sentacidn de la demanda, lo que no podremos desconocer es que la con-
ducta de] arrendador es inmoral y antisocial, pues ejercita su accién ba-
sada en la necesidad de vivienda cuando dlprI’le de otra, quizd mas apro-
piada que la pretendida, que ha hecho cesar dicha necesidad. Lo que mas
resaltard en su ploceder es el per]ulcm que se va a causar al mqulhno
para satisfacer egoistas apetencias.

Hay un criterio. moral que domina la teoria del abuso del derecho y
que se impone poderosamente en numerosas situaciones. El Profesor
Jean DapiN ha escrito unas expresivas y aleccionadoras pdginas en su li-
bro Le droit subjectiv (35), de las que entresacamos las siguientes fraszs:
«El uso de un derecho legal se transforma en abuso de ese derecho legal
cuando se hace de €l un uso contrario a la moralidad. El summum ius del
derecho positivo se cambia en la summa injuria de la moraly (pigs. 365-
366). «Todo acto de uso de un derecho, dictado en-todo, o en parte inclu-
sive, por la ntencion de dafiar, es constitutivo de un use inmoral y por
tanto abusivon (pig. 368). «Pero hay otras clases de uso inmoral de los
derechos, también reales y apenas menos graves que ¢l c]ercu:lo ‘malicie-

dquellas formas de uso que tienen su fuente en el eg()ismo consciente
o inconsciente del sujeto, unas veces bajo la forma de rigor v dureza, y
otras de la temeridad y de la despreocupacion. No es clerto que en mate-
ria de derechos egoistas wel egoismo queda a salvo cuando estd dentro del
plano de la institucidény. El cgofsmo no estd a salvo mds que cuando no
se abusa de él; y se abusa desde el momento que choca con la regla de la
meralidad. Ahora bien, es inmoral usar de un derecho de manera acaso
perfecta técnicaniente (y en este caso, seglin su espiritu), pero no pen-
sando mias que en si mismo, sin consideracién alguna- para el propmo
Por el contrario, los derechoq deben ser ejercidos ctviliter, con espiritu de
socmbzhdad humana y de cw'hzacwn implicando el respeto de las perso-
nas a las que ese ejercicio puede afectar, directa o indirectamente»
(pag. 369). Y en términos de mayor condenacién para la conducta abusi-
va se expresa el Profesor De BrrsaQues, para quien el criterio del abuso
de derecho se encuentra en la desproporcién flagrante entre el perjuicio

(34) Senlencias de'14 de febrero de 1044, Clv. también las de 24 de febrero y 22 de sep-
fiembre de 1959, :
(33)  Segunimos la braduceion espafioln de Ossel, Madrid, . 1955,
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que inflige 4 otro una cierta manera de ejercer su derecho y el provecho
que cste modo de ejercicio procura al titular de este derecho, revelando
semejante despropmcmn respecto del dltime un egofsmo  excesivo, un
desprecio total de los intereses de otro que infringe bastante gravemente
la regla moral para constituir un cuasi delito (36).

A la vista de tan sana doctrina se aprecia el extenso dmbito que abar-
ca la regla mor;_ﬂ en el Derecho arren_daticio y el acierto del art. 9 LAU,
que es el camino para hacerla prevalecer por la via del abuso del derecho.
Buena prueba de ello es el crecido ntimero de supuestos que' la doctri-
na (37) y la jurisprudencia (38) vienen subsumiende bajo el prm(:lpm del
abuso del derecho. En relacién con el problema que se examina en este
apartado, algin autor, como Fuenies Lojo, es también del parecer de
que podria ser desestimada la demanda de resolucién por causa de necesi-
dad cuande el arrendador cuenta con una finca deshabitada en la misma
localidad, Jporque «en realidad no podria decirse que existiese necesidad
en el arrendador o por lo menos habria que hacer uso de lo dlspuesto en
el art. 9 de la LAU, por manifiesto «abuso de derecho». En la jurispru-
dencia de suplicacién contamos con la sentencia de la Audiencia Territo-
rial de Barcelona de 27 de junio 1960 que declard: «No ha lugar a la de-
negamon de prérroga, que constituye un abuso de derecho, sl el arrenda-
dor tiene a su d15p051c10n otra vivienda reclamada en anterior proceso
por razén de matrimonio de otro hijo suyo, cuyo enlace no llegé a cele-

(461 D l‘rl’.RS\ulH‘:H; «bLlahus de droits, Resve Crifique de Jurisprudence Belge, 1933,
phgr. 285, i : ’ '

37, CF. Toevres Low, Suma_ ., oil; pigs. 184185, Artrann Avoxso. «Bn lorso 1 T cliusu-
lx wrebus s'¢ stantibus». Fl abuso de dereclio en 13 nueva Ley de Bases de Arrendamienios
Urhanos», Propicdad v Construceidn, X11 (15)55), phegs. 11 ¥y sgts.; Cenmivro Quitez, El abuso de
derecko en la novlsima Ley de Arrendamientas Urhanos, Rarcelona, 1966; Gamnéx Arnmx, «Fl
aluso de derccro ¥ su reflejo en la Ley de Arrendamientos Urbanoss, «Pretors, 1958, pégs. 245
v sgls.; Oaavan ¥ Avirén, «La docl:ina del abuso de” dereche ¥ la Ley de Arrendamientos ur-
hanosw, Propiedad y Conzfraceién, XVIIL (1057), pdgs. 11 ¥ sgls.; Powso Somoza, uInterpretacidn
procesal del art.” 9. de la Tey de Arrendamienfos urbanoss, Propiedad y Oonstruccidn, XXV1
(1059), pigs, 11 ¥ sgle; Rum-Garnanndx, «El abuso del derechn en Ia nueva Ley de Arrenda-
mienins Urbanass, Annario de Derccho Cheil, 1X (1958), pdgs. 1.183 y sgis.; Baltasar Rorr,
aProblemas dc la Levy de Arrendamientos urbanos. La docirina del abuso del derechon, Reviste
General de Derecho, 195‘-2, pigs. 735 y sghss T ’ ‘

(38) Puede verse en Gisnenr Cfab.nﬁlm (oh. cit., pdgs. 67 a 69) un resumen de diversas sen-
tencias de Audiencias Terriloriales que aprecian ;l'tl]SO del dnrecho en malerin arrendalicia y
que el aulor clasifica comn sigue: impedic la realizacién de obras, resdlucion de subarriendo
por rénuncia al arrendamien’e, necesif-d aparenic y abusiva del propielario, scleccién de vi-
vienda eon fraude, pralensidn abusiva sob.e reparacioncs necesarias, cesidn familiar disponiendo

de viviendas desecupadas, realizacién de ‘obras inconsenlides,
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brarse por haberse roto las relaciones» (39). Por tltimo, ¢l Tribunal Su-
premo también ha tenido en cuenta el abuso del dereche, por desocupa-
cién de vivenda, en estas dos sentencias: la de 3 de mayo de 1961 en la
que declara: «En cuanto al abuso de derecho que también se alega no
puede estimarse, desde el momento en que la actora ha demostrado que
necesita ocupar la finca en cuestién para atender a su salud, y sea cual-
quiera el nimero de habitaciones que la constituya, no se ha acreditado
que tenga otra que pueda ocupar para el indicado fin, por lo cual (cae)

toda base para estimar el abuso de derecho que se pletendE:n ¥ la de

9 de j junio de 1961 que estima injusta la pretension deducida «porque
también, segin los hechos indicados, no 1mpugnados en los afos 1955 y
1956 quedaron libres dos pisos de caracteristicas andlogas a aquel cuyo.
desalojo se pretende, y fueron dlqmlddos a extrafios, cuando pudieron ser
u(:upados por su corpr opletauo si la intencién de éste hubiera sido, como
alega, vivir con la autonomfa ¢ independencia que toda famiha requie-
re (40).

El argumento se refuerza acudiendo de nuevo al art. 9 LAU, en su
nueva redaccién, cuyo parrafo primero somete a las reg]as de la buena fe
el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de las obligaciones previs-
tas en csta Ley, entendida la buena fe en este caso, segiin creemos, con

el alcance que )€ atribuye el art. 1.375 del Cédigo civil itallano: «El con-

trato debe ser ejecutado de buena fen, es decir, que la observancia de la
buena fe objetiva por parte de los contratantes 51gn1ﬁca que el acreedor
no debe pretender mids, en el ejercicio de su crédito, ni el deudor puede
rehusarse a dar menos, en el cumplimiento de su obligacién, de lo que-
ex1gc el sentido de la probidad, habida cuenta de la finahdad del contra-

o (41).

Con arreglo a este criterio ¢l arrendador no observaria las reglas de la
buena fe si, en el caso examinado, pretendiera resolver el contrato de
arrendamiento sobre una v1v1enda por causa de necesidad, ausente esta
necesidad.

D} Desocupacion durante el proceso de desahucio

También se ha planteado la cuestién, dentro y fuera de nuestra Pa-
tria, de si, en este caso, podria tenerse en cuenta por el ]uez en el momen-
to de dictar sentencia la cesacién de la necesidad. En sentido aﬁrmatwo

(30) Fuusres Loio, Serma.,., oit., pigs. 548-344%. La sendencia cilada pucle verse en GispsaT
{wanuie, ob. cit,, p‘ig 68,

{40)  En los antecodentes. se expons que el requerimiento luve lugar ol 17 de julio dl.. 1956,
¥yl demanda so presentd- ¢l 3 de seplivmbre de 1957,

A1) Mussiseo, Doclring feneral deb Coniralo, 11, irad. osp., Bucnos Aires, 1052, pig .206. .
pag
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resolvié la Audiencia Territorial de Oviedo, pues situd la posibilidad de
dicha cesacién «en el intervalo entre el requerimiento y la demanda o la
contestacidn o en el curso de la litis» (sentencia de 12 julio 1961, Revista
General de Derecho, 1962, pdg. 113), coincidente con la postura que vie-
ne sostenlendo la Casacidn italiana cuya doctrina se concreta en que «la
necesldad del arrendador debe ser valorada teniendo presente el estado
de hecho y de derecho existente en el momento de la decisién, que por
acontecimientos sobrevenidos durante el juicio puede ser diverso del ex-
puesto en la citacién introductiva» (42). .

Creemos, no obstante, que lo correcto es la ﬁjacién de los hechos ale-
gados por el actor en la demanda, tal como se contienen en la misma. Ya
nos refirfamos anteriormente al importantisimo efecto de la listispenden-
cia, que no permite cambios sustanciales en la demanda, y conocido es
también el principio procesal: La sentencia que acoge la demanda debe
actuar la ley como si lo hiciese en el momento mismo de la demanda ju-
dicial. Del mismo modo se priva a algunos hechos que pueden verificarse
durante el litigio el efecto perjudicial que hubieran tenido si se hubiesen
verificado con anterioridad al pleito, pues el derecho debe actuarse como
sl ocurriese en un momento, el de la demanda judicial, en el cual esos
hechos no se habian verificado todavia. Esta invulnerabilidad de ]a ac-
ci6n —sigue diciendo CHIOVENDA-— sirve Unicamente para los hechos que

ueden considerarse como perjudiciales para el actor y que no dependen
de su voluntad (43).

En nuestro Derecho los hechos se ﬁ]an en la demanda y en la contes-
tacién por una y otra parte, siendo muy Iimitadas y accidentales las alte-
raciones que pueden introducirse en las sigulentes alegaciones, como pre-
cisa la doctrina y la jurisprudencia al comentar y aphicar el art. 548 de la
Ley de Enjuiciamiento civil (44); en el proceso de cognicién, donde las
alegaciones se concretan a la demanda y a la contestacidn, las restriccio-
nes son atn mayores (art. 52 del Decreto de 21 de noviembre de 1952) v

(42} Sentencia de 15 de oclubre Jde 1953 v obras extractadas por Diesi, Ressegna eritica di
giur'l‘sp.ruffﬁrr:ﬂ delle lacazioni, Mildn, 1454, pdg, 127, '
(43) CmoveNoa, Institiiciones de Derccho Procesal Civil, lrad. esp., Mal.id, 1936, pigs, 177
a 18D ' : : :

4y e, Guase, aob, ;;il., phgs. G83-684 v Comentarios, M, pigs. 340 v sgles; Pamro
Castro, Exposicibn del Derecho Procesal Civil de Kspadia, 1, Zuragozn, 1042, pigs, 211 y 236,
Gomuz Onpsaxen, Dereehno Pracesal, 1, Mad:id, 1049, pags. 209-210; Famréx, La transformacién
de ja demanda en el proceso civil, Santiago de Compostela, 1049; pags, 119 y sgls,

La jurisprudencia puede verse ordenada por Fenecn, Dectrina Procesal Ciwil del Tribunal
Supremo, T, Madrid, 1056, pags. 4596 y sgis. Y e
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este proceso es el que ha de seguirse para obtener la resolucién del contra-
to de arrendamiento de vivienda (art. 125 LAU) (45).

Siguen este criterio dos sentencias de suplicacidén, una de las Palmas
de Gran Canaria de fecha 27 de septiembre de 1962 y otra de Zaragoza
de 30 de noviembre de 1960. La primera sostiene que «lo clerto y acredi-
tado en la sentencia suplicada es que ¢l desalojo de la vivienda en que s¢
basa la misma tuvo lugar, no va con posterlmldad al término legal, sino
incluso deqpueq de dictada sentencla en la instaneclia, lo ‘que suponhe un
quebranio real y evidente del precepto indicado, ya que en manera algu-
na pudo ser tenida en cuenta por el Juzgador Ta antes dicha circunstan-
cia, producida méas tarde de aquel momento procesal —demanda y con-
testacién— en que en la litis se fijan los hechos» (46); y la de Zaragoza
plantea el problema en estos términos: si la causa de resolucién por ne-
cesidad debe persistir no sélo en la fecha del requerimiento, y un afio més
tarde en que s¢ dedujo la demanda, sino ademds durante la sustancién
del proceso, y resuelve que no puede dudarse que nuestro Derecho proce-
sal es opuesto a tal posibilidad como basado en el cuasicontrato de litis
contestairo (47).

(45) (ffr. Anscoxkses, Téenica procesal, Madrid, 1838, piygs. 488 y sgls.

(46) Meviste General de Derecho, 1963, piyg. 128, .

(470 Revisle Juridica de Calaluiia, 1961, pigs, 884 y B85, Virse on laz mismas piginas el.
inlerozante comantario de Pene Moy,
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Iv

CONCLUSIONES

Lo expuesto puede resumirse en estos cuatro puntos :

1> La causa de necesidad se presume que no existe, salvo prueba en

contrario, cuando con seis meses de antelacién a ser notificada la prérroga
s¢ hubiera desalojado vivienda de caracteristicas andlogas en edificio pre-
piedad del arrendador o del familiar de éste para quien se reclame
(art. 63-3 LAU). ‘
. 2. 81 la desocupacién de otra vivienda apta para satisfacer las nece-
sidades alegadas por el arrendador y de la que dispone por titulo no pre-
carto se produce durante el plaze del requerimiento y hasta el momento
de cumplirse, también cesa la causa de necesidad por aplicacién del art.
65-2 LAU.

3. Cuando la desocupacién tiene lugar expirado ya dicho plazo, pero
antes de la presentacién de la demanda, la cesacién de la causa de necesi-
dad hay que admitirla con fundamento en la doctrina del abuso del dere:
cho que recoge el art. 9 LAU.

4> Por Gluimo, si tal desocupamon tiene lugar durante el ploceso esta
circunstancta no influird en la decisién judicial, porque no podré tenerla
en cuenta ya que su aparicién es posterior a la iniciacién del litigio,



