I SENTENCIAS DE SUPLICACION

1. Sentencias de suplicacion de la Audiencia de Madrid
A cargo de José Marfa de AMUSATEGUI, Abogado del Estade

1. DENEGACION DE PRORROGA: NECESIDAD: La necesidad invocada como.
cauwse de denegacion de la prorroga queda acreditada por la sola circuns-
tancie de que lo actord ocupe una habitacién que comparie con sus hijos
teniendo gue soportar una ecnvivencia con la titular del arrendamiento y
demds ocupanies del piso. (Sentencia de 22 de junio de 1959: desestimatoria.)

Co:SIDERANDD : «Que... cuando se trata de la ocupacién por causa de ne-
cesidad..., lag facuitades del Tribunal de Suplicacidn pueden extenderse a
apreciar si de los hechos que se declaran probados por el Juez de instancia,
resulta la existencia o inexistencia de dicha necesidad, ya que ésta integra
un concepto juridico, y aun para apreciar si la sentencia examina 0 no
cuantos elementos de juicio se requieran para su aplicacién, a fin de lograr
la mas perfecta realizacion de lo justo: y, como en la resolucion que es
objeto de recurse, se hace constar con notorio acierto que la necesidad que
se invcca como fundamento dz la pretension resolutoria deducida... viene
acreditada en razén a que la misma (actora) ocupa una habitacién gue
comparte con sus hijos, teniendo que soportar una convivencia con la ti-
tular del arrendamiento v demés ocupantes del piso, es llano gue esta cir-
cunstancia genera por si sola la necesidad alegada...»

9. EXENCIONES A LA PRORROGA : NECESIDAD: REQUERIMIENTO: La pendencia
de ios plazos utilizables por los inguilinos o errendatarios para ejercitar los
derechos de tanteo, retracto o la accidn de simulacion, no constituyen obs-
taculo para lo formalizacion del requerimiento, que ha de hacerse con un.
afio de antelacicn a la interposicion de la demanda pidiendo la resolucion del
conlrato por cause de necesidad, pudiendo hacerse eJ requerimiento desde el
momento en ‘que el adguirente consuma la adguisicion de la cose arrendada..
{Sentencia de 1 de marzo de 1959: desestimatoria.)

4. CEsION: PRUEBA: Lo ausencie por tiempo determinddo de la titulor
arrendaticic al extranjero y la introduccion en lu pivienda de olras per-
sonas de su jomilia gue no se prueba convivieran con elle con anterioridad
« su salida de Espafia, integre une cesion total de lo vivienda. prohibida por
o LAU. (Sentencia de 4 de junio de 1959: estimatoria.)

CONSIDERANDO ; «Que... los hechos probados, a pesar de su insuficiencia
¢ imprecision, demuestran gue la airendataria estd ausente del piso de que
es titwar, v que, desde que se marché, la ocupan otras personas de su fa-
milia que no se ha estimado probado que vinieran conviviendo con ella...»

CONSIDERANDO : «Que... la ausencia de la titular arrendaticia al extranjero
v 1a introduceion en la vivienda de otras personas... integra una cesién total
de 1a vivienda... sin gue scan suticientes a desvirtuaria: ¢) la indetermina-
eién del tiempo de duracién de esa ausencia, porque en autos estd, acreditado
que la titular arrendaticia abandoné el piso en marzo de 1967 vain no
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regresot...; ¥ D), el hecho... de que usan y utilizan el piso las personas gue
integran la familia de la inquilina, porgue como no afirma desde cudndoc
conviven con ella, ni si ya estaban antes de ausentarse... al extranjero, hay
que estimar como provado lo que en este particular estimé el Juez Muni-
cipal...; o sea, que el hijo de la arrendataria, aunque habia convivido con
ella, en el piso litigioso, lo abandcné cuando se casé v se fué a vivir a
Pozuelo de Alarcén, ¥ regresd al piso nuevamente, después que se fué de él
su referida, madre.»

CONSIDERANDO | «QUE, & mayor abundamiento..., la inactividad de los
actores frente @ la situacién de hechos creada por la titular arrendaticia
—ausencia suya en marzo de 1957 ¢ introduccién de su hijo y su hermansa
en la vivienda, a la que levaron los muebles del primero—, podria interpre-
tarse como constitutiva de tolerancia frente a semejantes hechos, que ven-
dria a legalizar esa cesibén, v, ademais, si persistia durante dos afios a partir
de la introduccién de (el hijo) en el piso litigioso, produciria la caducidad
de la accién de que podrian haber estado asistidos los recurrentes para ata-
carla; es decir, que frente a la pretension que actuasen los propietarios,
dentro de los dos afics siguientes a aquella entrada en el piso, los demanda-
dos podrian alegar que rio habia habido cesidn, y conseguirian su absolucién
—si se seguia la tesis de la sentencia recurrida—; y frente a la pretension
que se actuare después de esos dos afios, podrian alegar la caducidad de la
accién conforme al articulo 25 de la Leyv de Arrendamientos Urbanos. ¥
convalidarian su situacion.»

CONSIDERANDG ¢ «Que... en los casos de subarriendo, cesién o traspaso no
es dable exigir al arrendador una prueba completa sobre el negocio juridico
que generalmente se desarrolla en la clandestinidad y con posibilidad de
confabulacion entre los intervinientes para disimularlo y desfigurarlo...»

CONSIBERANDO : «Que,.. se entiende que los hechos que estima probados
la sentencia recurrida, son ccnstitutivos de una verdadera cesion...»

OBSERVACIONES . Hs de destacar el sentido practico de esta sentencia en
cuanto gque, ante una situacion de hecho confusa y de derecho no contem-
plada especificamente por la norma, se abre camino con criterio acertado ¥
justo. En primer término, aborda la reconstruccién, a base de pruebas in-
directas, de un negocio juridico de cesion. En segundo lugar, pondera las
consecuencias injustas y absurdas a que conducirfa la no estimacion de la
misma cesién. Y, por iltimo, se decide por la figura de la cesién, recha-
zando la posibilidad del subarriendo gue alternativamente postulaba el re-
currente. Posiblemente es en esta parte final donde el juzgador abandona
toda coustruccion juridica de la cuestion litigiosa, v decide lisa y llanamente
conforme a su prudente criterio, por entender seguramente que, a falta de
datos precisos, resulta mas complicada y dificil la configuracion de un con-
trato de subarriendo que el reconocimiento de la cesién que, como minimo,
viene denunciada exteriormente por la misma situacién factica que se con-
Lempla.

La doctrina que aqui se sustenta es de notable interés, pues permite
salir al paso frente a situacién de dudosa calificacién que facilmente puede
plaptearse. Principalmente, se ofrece a consideracién el caso del arrenda-
wario gue abandona su vivienda dejandola ocupade por terceras personas.
Como la vivienda continua ocupada, no puede utilizarse la causa tercera de
éxcepcion a la prérroga (art. 62, 3.1, v como no existen pruebas terminantes
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de cesion o subarriendo, tampoco parece viable, en principio, pedir la re-
solucién del contrato por las causas 2. y 5.2 del articulo 114. La solucién
justa y acorde con la finalidad de las normas contenidas en la AU, es la
que se postula en la sentencia que nos ocupa, en el sentido de entender
consumada la cesién y entrar, en consecuencia, a calificarla de licita o
ilicita, segin se cumplan o no los requisitos exigidos por el articulo 24, ¥,
en su caso, examinar si han transcurrido los dos afios gue establece el ar-
ticulo 25 para la caducidad de la accién del arrendador.

4, SUBARRIENDO: La cesién temporal por mensualidades y mediante pre-
cio cierto, del goce o disfrute de unas habitaciones cedidas por un portero,
que las disfruta por razém de su cargo, ¢ una tercera persona ajend a toda
relacion, con el propietario del edificio, consliluye una relacion arrendaticic
derirada o de sequndo grado, andloye al subarriendo y comprendida deniro
dei dmbito de aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos. (Sentencia
de 2 de abril de 1959: estimatoria.)

CONSIDERANDO : Que la esclusién gue de su dmbito hace la citada Ley
especiai (Ix A, U.; de los asuntos a que se refiere el numero tercero del
articulo sepundo (1) ests justificada por no trataise de una relacién arren-
daticia pura, la que existe entre la empresa urbana ¥ el porterd a su
servicio, sino que el goce de la vivienda es elemento integrante de un
contrato complejo de prestaciones diversas interdependientes, de caricter
fundamentalmenie laboral, teniendo este mismo carécter la causa del confrato.

CONSIDERANDO | Que la situacion es muy diversa en el presente caso
porque ni los elemenios subjetivos actian con el mismo caracter, ni las
prestaciones son las mismas, ni exisve otra cosa comun con el supuesto an-
terior que el objsto de la posesién o goce temporal; por el contrario, aqui
no son los elementos personales ung empresa y su dependiente, sino dos
contratantes bajo un pie de igualdad; el contenido del contrato no es com-
plejo, sino que sus prestaciones son las mismas que caracterizan el contrato
de arrendsmienio: goce de una cosa mediante tiempo determinado y precio
cierto; por consiguiente, no estamos ante el supuesto contemplado por el
numery tercero del articulo segundo, sino ante el caso de una relacion
arrendaticia tipica de las comprendidas en el articulo primero de la pro-
pia Ley.

CONSIDERANDO : Que si... se estimase que técnicamente no puede hablarse
con propiedad de subarriende mientras no se apoye sobre un previo arren-
damiento, aun asi, habria de aplicar en el presente caso las normas del
subarriendo por una razén de analogia al amparo del articuio octavo de 1a
TLey de Arrendamientos Urbanos (2) por concurrir todos ios requisitos para
su aplicacion; & saber: una situacién similar de hecho, una igualdad ju-
ridica esencial entre los dos supuestos, el de autos y el subarriendo, v falta
de prescripcién expresa para regular estas identidades.»

(1) «Se excluye también (del Ambito de aplicacion de la L. A, U vl
usa de las viviendas v locales que los porteros, guardas, asalariados, em-
pleados v funcienarios tuvieren asignados por razdon del cargo que desem-
pefien o del servicio que presten.»

(2) «Bn aguellos casos cn _que la cuestidn debatida, no obstante cefe-
rirse a las materias que esta Ley regula, no aparezea expresamente pres-
orita en la misma, los Tribunales aplicaran sus preceplos por analogfa.»



