FORUM

ARRENDAMIENTOS URBANOS (Sentencias dictadas en recursos
de suplicacion por la Audiencia Territorial de Ailbacete)

ANOTADAS POR
DIEGO ESPIN
Decann de lo Facuitad de Derecha de Murcia

«Resolucian de contrato por necesidad de vivienda. Requerimiento es-
pecial del arrendador al arrendatario cuando se trate de propietario adqui-
rente a titulo oneroso de pisos o departamentos o finca de una sola vivien-
da, a efectos de la opcién de compra del inquilino segun la Ley de presta-
mos a los inquilinos de 22 de julio de 1958»: Sentencia de 11 de octubre
de 1960,

CONSIDERANDO: que siendo el requerimiento en forma fehaciente del
arrendador al inquilino, requisito fundamental para el ejercicio de la accidn,
ha cuidado la Y.ey de establecer las circunstancias esenciales que en ¢l deben
de concurrir tanto en cuanto a su forma comno en cuanto a su fondo y asi lo
precepina el articulo 63 de la Leyv que gobierna las locaciones urbanas, de tal
modo que la falta de cualguiera de ellos imposihilita dicho ejercicio, a cuvos
requigitos el Decreto de 22 de julic de 1958, ¥ para en los casos que sea de
aplicacién, cual ocurre en el de autos, anade dos mdas con igual cardcter y
a efectos de que el inquilino pueda optar por la compra de la vivienda. los que
son Justificacién de oecupar la vivienda y sefialamiento del precio y condicio-
nes de la venta, y como en el requerimiento practicado por el actor no se ha
cuidado de cumplir con tan esenciales e importantes requisitos, no puede decir-
se en forma alguna que el Juez lo haya interpretado erréneamentes al hacer
aplicacién del mismo y con ello desestimar la demanda, pues como éste sefiala
no enerva la exigencia del cumplimiento sefialade ol que en su dia se le notifi-
case la compraventa a los efectos del retracto, pues ni obsta ni es excluvents
su no ejercicio con el de opcidn, al que ante dicho requerimients de desalojo
de la vivienda, le otorga la Ley.
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La Ley reguladora de los préstamos o los inguilinos para adguirir
sus viviendas, texto refundido por el Decreto de 22 de julic de 1958, im-
pone al arrendador en el caso de denegacion de prorroga del arrendamiento
por necesidad, requisitos especiales al practicar el requerimientc o notificacidn
al inquilino «l ordenar que Vel propietario deberd acompeatiar al requerimiento
la justificacion de la necesided de ocupar la vivienda y sefialar el precic y
condiciones de la venta” (art. 2.°, ap. 3). Se trata de un requisito mds afadi-
do a los que impone el art. 65, ap. 1, LAU, ya que en éste se ordena notificar
entre otras circunstancias lu causa de necesidad, simplemente, mientras que en
el precepto transcrito de la Ley de 1958 se cblige a dar la justificacion de la
necesidad, lo cual parece referirse no a una simple alegacion de necesidad sino
incluso « indicacion de su prueba. Por otva parte dada la finalidad que la Ley
de préstamos a los inquilinos persigue, al conceder a éstos una opceion de com-
pra de la vivienda, el arrendador deberd también sefialar el precio y condicio-
nes de la venta, para el caso de que el inquilino ejercite su derecho de opcion.
Por la omision de estos extremos en el caso de auntos, la senlencia estima in-
cumplido el requisito del previo requerimiento y por tanto deniega la accion
resolutoria, :

No eg ebstaculo parc denegur la accion resolutoria el haber sido notificada
en su dia lo compraventa o los efectos del retracto ya que seqin destaca la
sentencia "ni obsta ni es excluyente su no ejercicio con el de opeién” que ofor-
qa lo Ley, ante ¢l réquerimienio de desalojo de la vivienda.

En gfecto, la opcidn de compra concedida en esta Ley supone un derecho
de adguisicion para una hipotesis distinta de los supuestos cldsicos del tanteo
Yy relracto, pues no se trata de una preferencia adquisitiva para el caso de una
transmision proyectada o efectuada por el arvendador, sino de la opecion de
compra ante la hipdtesis de la terminacion del contrato de arrendamiento por
denegacion de prorvroga legal por necesidad de viviende del arrendador.

Ademds de los derechos de tanteo y vetracto (arts, 47 y 84 LAU), el adqui-
rente tiene lmitado su derccho de disposicion de los pises o departamentos
durante cuatro afios {art. 52 LAU} y corresponde también al inguilino la ac-
ciom de simulacidn y la de impugnacion de la adguisicion (art. 83 LAU).

Por tanto el inquilino, en caso de venta separada de su vivienda (o de gru-
pos de viviendas por plantes w otras egrupeciones) estd protegido a través de
los siguientes derechos:

a)  Preferencia adquisitive de la vivienda (tanteo y retracto), sobre el ad-
quirente, -

b) Impugnacién de la enajenacion por simulacidn o excesividad en el
NrEcio,

Pero st la adguisicion del tercero prevalece por no ejercicio por el inquilino
de su preferencia adquisitive, ni impugnacion victoriosa de la adquisicidn, nue-
vamente es objeto de una proteccion especial caso de denegacion de prirroga
nor necesidad, requlada por la ley que comentamos.

Fs pues un nuevo derecho, distinto del tanteo y retracto, que en ves de dar
la preferencia al inquilino sobre un extrafio adgquirente de la vivienda, otor-
ga wuna preferencia sobre el propio arrendador_ precisamente en un momento
en gque el mismo siente la necesidad de ocupar la vivienda. Implica por ello
wna restriceién s grave a las facultades de la propiedad urbana.



