FORUM

ARRENDAMIENTOS URBANOS (Sentencias dictadas en recursos

de suplicacién por la Audiencia Territorial de Albacete)

ANbTADAS POR
DIEGO ESPIN

Decano de .I'a. Facultad de Derecho de Mureia

«Resolucién de contrato por necesidad de vivienda. Seleccion de vivien-
da: Posibilidad de denegar simultineamente la prérroga del arrendamiento
de dos viviendas para diversas personas. Confabulacion entre arrendador
e inquilino para alterar el orden de seleccionn: Sentencia de 25 de octubre
de 1960. ‘

CONSIDERANDO: Que la cuestién discutida: en el presente procedimien-
to queda reducida, en este trdmite de suplicacién, a determinar si por el actor
se hizo o0 no la oportuna seleccién de viviendas a tenor de la obligacién impues-
ta por el articulo 64 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, partiendo, como es
Iégico, de los hechos declarados probados por las sentencias de instancia v ape-
lacioén. en atencidn a la estructura procesal del recurso; v asi, del estudio dete-
nido de los autos en relacién con ambas resoluciones esta Sala ha de hacer cons-
tar: que si bien por el Juzgador de instancia se considera cumplido este requi-
sito hecesario de la seleccidn de inguilinos, por el requerimiento notarial efectua-
do simultineamente a los dos arrendatarios a quienes se trata de denegar la pré-
rroga del arrendamiento, en atencién a ‘gque la Ley no prohibe esta simultanei-
dad, méxime cuando se reclama una de las viviendas para el uso del propio
arrendador y ln otra por necesitarla su madre —ascendients directo—, no es
menos cierto que, habiéndose denunciado por la contraparte al contestar a la
demanda una confabulacién entre el actor ¥ la inquilina no dermandada, enca-
minada a burlar la obligacién de seleccién impieste por la Ley, por este solo
hecho el arrendador guedé obligado a desvirtuar esta contraria alegacién para
lo cual debié probar en su momento procesal oportuno, tanto la existencin de
las perscnas para las que trata de denegar la prérroga legal, como la necesidad
auténtica y real que exige la Ley para tal denegacién: pero no habiéndolo he-
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cho asi, aquella inteligencia quedd latente, siendo confirmada por la declaracién
prestada por dicha arrendataria que fué recogida en la sentencia suplicada, ra-
zén por la cual es vista la procedencia de denegar el recurso en cuanto al pri-
mero de los motivos invocados.

La LAU no prevé, al regular la seleccion de ingiuilinos para lo denegacion
de la prérroga de arrendamiento, el supuesto de una necesidad multiple y coe-
tdnea de viviendas, bien para el propio arrendador y otro pariente de los sefia-
lados en el articulo 62, caso 1.°, bien para dos de dichos parientes. Sin embargo,
en la prictica, se da con frecuencia el hecho de esta necesidad simultdnea de
dos viviendas, siendo uno de log casos mds corrientes el de doble matrimonio

"de dos hijos del arrendador, p’royecmdos para fechas aproxrimadamente coinci-
dentes,

L solucion permisiva es sin duda la procedente, en primer lugar porque la
reiteracion de la necesidad no estd tasada, y ademds, porque es incluse normal
qgue pueda producirse ung necesidad multiple de vivienda, ya que el circulo de
beneficiarios para quienes cabe deneger la prorroga arrendaticic es bastante
amplio: arrendador, ascendientes o descendientes legitimos o naturales (articu-
lo 62, caso 1°). 4 esta enunciacion habria que agregar el supuesto del hijo
adoptivo que ya ha sido sancionado por sentencia de esta Sala de lo Civil de la
Audiencia de Albacete de 19 de febrero de 1950, criterio extensive que como
indicdbamos al comentar esta importante sentencia, deberia ser aplicado por
reciprocidad al caso de necesidad de vivienda del adoptante {Anoles Universi-
dad Murcia, XVII, curso 1958-59, pp. 209-211). Tampoco es imposible configu-
rar la necesidad para el conyuge del arrendador, de una vivienda distinta del
domiciliv conyugal, en casos ercepcionales en que por enfermedad, destino
como funcionario del conyuge, etc., éste necesite dicha vivienda y sea #mposi-
ble trasledar el domicilio conyugal por oiras causes. Haebria gque considerar,
ante el silencio legal, que la necesidad se daba en el propio arrendador, o sea
considerar la vivienda como extension del domicilio conyugal, al menos a estos
efectos, ya que en la enumeracion de posibles beneficigrios de la vivienda, no
figura el conyuge del arrendador,

Este amplio circulo de personas puede dar lugar, pues, ¢ wna multiple ne-
cesidad de vivienda para el arrendador; por lo que asi configurada esta posibi-
lidad mailtiple, ¥ no habiendo sido tasade su satisfaccion, es ldgico que sea -
atendida por el cauce legal de wvarias denegaciones simultaneas de prirroga
arrendaticia. .

Cuestion distinta es la influencie de la necesidad vuiltiple en la seleccion de
inguilinos. Cabe, en efecto, gue no se plantee esta cuestion, lo que sucederd
cuando el arrendador que poseyese mds de una finca arrendada, en virtud de
la facultad que le otorga el art. 64, ap. 3, elija lbremente aguellas fincas gue
rio congten mds que de una sola vivienda, pues entonces no puede actuar el
orden de seleccion previsto para los casos de pluralidad de inquilinos de una
misma finca (arg. art. 64; ap. 1).

Por el contrario, si las viviendas eleg szas para satisfacer la necesidad mul-
tiple, corrésponden todas a una misma fince, la seleccion de inguilinos estard
nfluida por lo simultaneidad. En este supuesto, cabe el requerimiento o noti-
ficacidn de denegacién simadtineo a los varios inguilinos afectados, cumplien-
do los requisitos legales (art. 65). Esta es lo hipitesis de la sentencia comenta-
da, gque recogiendo una de las vesoluciones de instancia, lo del Juzgado Muni-
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cipal, congidera bien hecho este requerimiento shmultdneo, si bién, por otros
motivos, no accede a la resolucion contractual debatida. ‘

En efecto, alegada la confabulacién entre arrendador y un inguilino no de-
mandado, para alterar el orden de seleccion, en perjuicio del inguilino deman-
dado, esta alegacion impone al arrendador, segun la sentencia comentada, la
carga de desvirtuar tal confobulacion mediante la prueba de los hechos perti-
nentes. Es el juego normal de la prueba en relacién con los hechos glegados por
el arrendador, dada la negacidn de los mismos por parte del demandado.

«Resolucién de contrato por necesidad de vivienda. Contestacién del in-
quilino al requerimiento denegando la prorroga. Como deben alegarse las
causas de oposicion a [a denegaciénn: Sentencia de 6 de octubre de 1960,

CONSIDERANDO: Que, en cuanto al primer motivo del recurso, no cabe
admitirle, en razén a gue la infraceién aducida no existe, ya que el parrafo 3.°
del articulo 65 de la Ley de Arrendamientos Urbanos impone de uns maners
imperativa a todo arrendatario que sea requerido por la propiedad de la finca
al desalojo del piso arrendado por necesitarlo para si o para alguno de sus fa-
miliares, cuando no acepte la denegacién de la prérroga del contrato que le
liga eon el propietario, que alegue todas las causas en que funde su oposicidn,
y no habiéndolo hecho el suplicante de una manera taxativa al contestar al re-
querimiento gue se le hizo cudles eran las causes que tenia para oponerse a di-
cha denegacion, sino gue se limité simplemente a exponer: «que no podia mar-
charse de la ecasa», es logico que el actor entabld la demanda, por esta falta de
claridad u omisidn del demandado al contestar a dicho requerimiento, dentro

del plazo legal v por el beneficio que le concedia el referido articulo 65 de dicha
T.ev especial,

El inquilino a guien se notifica la denegacion de prérroga del arrenda-
miento por cause de necesidad, en el caso de oponerse debevd exponer las cou-
sas en que se funde su oposicidn ya que si no lo $aciere se permite anticipar al
arrendador el ejercicio de la accion y reducir también la indemnizacidn que
pudiera corresponderle (art. 65, ap. 3).

En la prdctica es corriente alegar causas de oposicion genéricas tales éomo
“rgchazar la- demanda por injusta, improcedente y temeraria”, etc. con lo cual
se trata de evitar el perjuicio de la no alegacion de las causas de oposicion, sin
que en realidad se dé cumplido efecto a esta exigencia legal, ya gue el arrenda-
dor no puede conocer mediante causas tan genéricas cudl sea el contenido de la
opasicion del inguiline. Por esto merece especial elogio lo sentencia comentada
que congidera como no cumplide el requisito de alegacidn de las causas de opo-
sicion, ante la simple alegacién del inguilino de gque “no podia marcharse de la
casa”’, accediendo a la reduccion del plaze legal que para tal supuesto concede
al arrendador el citado articulo 65.

No es sin embargo frecuente que el juzgador considere incumplido el citado
requisito de alegacion de causas de oposicion cuando se utilizan las citadas
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formulas genéricas de ser la demanda improcedente, temeraria, etc. por lo que
el precepto legal que comentamos ha demostrado su completa ineficacia en el
proposito de que tanto el ingiuline como el wrrendador conozean previamente
al juicio en que se ventile la accién resolutoria, las respectivas posiciones, para
puder estudiar su fundamento. Este resultado de la prdctica es tanto mds de-
plorable cuanto gue situa a arrendador y arrendatario en plancs diametral-
mente distintos, pues mientras el primero ha de alegar de modo preciso "el
nombre de la persona que necesitare la vivienda, causa de necesidad en que se
funde y lus circunstancias de posposicion concurrentes en los demds inguilinos”
{art. 65, ap. 1), en cambio el arrendatario puede en la prdctica no decir nada
ya que a ello equivale exponer como causas de su oposicion las repetidas for-
madas usuales. BEs mds tarde, cuando se ejercita la accion resolutoria, pasado el
afio de preaviso, cuando el arrendador lega a saber por la contestacion a su
demanda si el inguilino fenia o no alguna causa fundada para oponerse, Si se
tiene en cuenta, por olra parte, la dificultad de “acertar’” en ¢l orden de selec-
cion de inguilinos, en muchos casos, por desconociniento de circunstancias de

hecho. como numere de familiares conuvivientes, etc., es fdicil comprender la

frecuencia con que se ccultan de mala fe las causas de oposicion a la denega-
cion de prérroge para dar lugar a otra notificacion de denegacion de prorroge
tras la rectificacion de algun supuesto de hecho y nueva accion resolutoria pa-
sado otro afic de preaviso, con la consiguiente prolongacion de la prirroga le-
gal arrendaticia, vinico efecto a veces pretendido, nmuentras se ventila el segundo
juicio.
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