2. Senlencias de suplicacién de la Audiencia Territorial de Barcelona.

A ecarpo de José PERE RALUY
I. Derecho civil

1. PROMESA DE ARRENDAMIENTO : EFECIOS RESPECTO AL NTULEVO PROPIETA-
RIO DEL INMUEBLE: L& promesa de arrendamicnto, vincula ol propieta
1ie que la oforyd, ¥y « sus jrerederos, no al nuevo propietario de la finca,
que lo adguirio, o titulo de compra, del antiguo (S del 18 de euero de 1961;
no ha lugan '

2. SUBARRIENDC SIN AUTORIZACION ESCRIIA DEL ARRENDADOR,: EI sula-
rriendo  concertado sin  dutorizacion escritq del arrendador. adolece de
vicio radical, gue lo hace ineristente, sin gue Pueda legilimdirse por el abo-
no de rentas, pues lo radicalmente niulo es insubsanable (S, de 8 de mayo
de 1961; ha lugar).

Nora: El influjo de la doctring del Tribunal Supremo contenida en la
sentencia de 22 de febrero de 1956 se viene acusando, si bien no de modo
constante, en las resoluciones de instancia y las de suplicaclén; ejemplo ce
ello es la maxima anteriormente transcrita en la que se contiene una
doctrina maceptable. En efecto, no cabe confundir, en modo alguno, la
nulidad radical, derivada de la vulneracion de alguna norma legal, con
la, inexistencia de un negocio, que S6lo puede derivar de la falta
de alguno de sus requisitos fundamentales, La existencia del subarrien-
do concertado entre subarrendador <y subarrendatario, es en absoluto
independiente de un factor en absoluto extrinseco al contrato, como es
el consentimiento del propietario del inmueble, sin perjuicio de que alguna
prohibicion legal pueda acarrear alguna otra especie de irregularidad —teo6-
ricamente, la nulidad radical incluso— del contrato concertado. Ahora bien,
el defecto de forma escrita en el consentimiento del arrendador no pueds,
en modo alguno, constituir una causa de nulidad radical y ello por las
siguientes razones: 1.° Porque no toda violacién de una norma legal implica
la nulidad de! acto realizado en contravencién de la misma, siendo doctrina,
generalmente admitida, 1a de que el articulo 4 del C. c. no opera en todo
supuesto de violacién de las normas; 2. Porque de la propia LAU se
infiere que la infraccién de las normas sobre subarriendo tiene, como
finica virtualidad, la de autorizar el ejercicio, bor €l arrendador, de una
accion resolutoria contra el inquilino, ¥y no la de invalidar, inter paries,
el subarriendo.

Ello aparte gue diversas normas de la propia Ley, como ¢l articulo 13
ponen de manifiesto la subsistencia v eficacia. inter paries, de sukarriendos
concertado; con infraceién de normas de la LATU (las relativas a la cuan-
tia de la renta): no cabe decir gue el precepto del articulo 10 LAU queda-
ria sin sancion de prevaiecer la tesis cue ze defiende en esta nota, ya que
ninguna mas rigurosa, que la de autorizar al arrendador a pedir la reso-
fucion del contrato por infraccién del mismo

En cuanto a la posibilidad de aplicar la causa resolutoria segunda del
articulo 114 de la LAU —resolucion por subarriendo sin los requisitos
legales— al concertado, mediando s6lo autorizacién verbal, v no escrita,
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del arrendador, hay gque afirmar, gue si bien, del juego de los articulos 10
y 114 de la Ley la afirmativa resulta. indudable, no es posible aceptar tal
conclusién si se toman en consideracién normas y principios de rango
superior a los de la Ley formal ordinaria, cual es el principio, de respeto
a los actos propios; este principio de Derecho natural y superior, por tanto,
a toda Lev positiva, impide gue €l que autoriza a ofrc en cualquier forma
aungue no gea la exigida po la Ley, a realizar un acto, pueda luego impug-
narlo, con base en no haber prestado su consentimiento con el formalismo
exigido por la Iey; por tanto, si de la prueba (apreciada, eso si, con el
maximo riger), results indudable la expresién del consentimiento, por
parte del arrendador, en forma verhal —muy especialmente si dicha prue-
ba resulta de Ia confesién en juicio, o de algiin otro medio brobatorio
privilegiado— se cerrard, en buenos principios, €l paso a la accién resolu-
toria de! arrendador. Cfr. infra S. de 16 enero 1961.

3, RESOLUCION POR CESION DE VIVIENDA : CADUCIDAD DE LA ACCION IMPUGNA-
ToRIA: Para que pueda iniciarse el plazo de caducidad, precise que la ce-
si6n1 sea conocida vor el arrendador o, al menos, que la ocupacion del
arrendatario, aparezea tan ostensible y manifiesta que permite presumir
su conocimiento (S, de 24 de emero de 1961: no ha lugar).

Nora: Se tiende a restringir el juego de la norma. sobre caducidad a
través del requisibto —no establecido en la I.ey— de conocimiento de la
cesion por el arrendador, En el caso de autos la cesion se produjo o, al me-
nos, se exterioriz6, no por la entrada del cesionario en la vivienda -—supuesto
normal a que se refiere la LAU— sino por la salida del cedente, ya due
uno y otro vivian antes, conjuntamente, en el piso objeto del litigio; la
Sala en sus Considerandos ha venido a estimar, que el mero irecho del
abandono de la finca por el cedente, permaneciendo en la misma el ce-
sionario no supone necesariamente punto de arranque del plazo de ca~-
ducidad.

4. SUBARRIENDO O THASPASO ENCUBIERTO BAJO MANDATO: E! hecho de que
e arrendatario abandonare el local hace cuairo o cinco anios trasladdndose
a otra poblacion, hace presumir lo existencia de cesion o subarriendo, sin
que desvirtie tal presuncion, el mandato otorgado por el arrendatario, en
favor de su hija, para gestionar sus asuntos, ¥y el que siga ostentondo el pa-
are la titularidad fiscal, o diversos efectos, si la referida hija dirige el nego-
cio en mombre propio (S. de 24 de octubre de 1960; mo ha lugan

5. SUCESION ARRENDATICIA MORTIS CAUSA: NOTIFICACIGN DE LA SUBROGACION
EN FORMA VERBAL: La jfinalidad del articulo 58 de la LAU, es evitar que el
cambio de titularidad se verifigue a espaldas, y sin el consentimiento del
arrendador, en el caso de muerte del inquilino, y por ello no infringe lo Ley
la s2ntencia que desestima la resolucion <olicitada por defecto de mnolificu-
cién, por estimar probada lg nolificacion verbal de la subrogacion del arrenda-
dor ante seis testigos, sin tachg legal, que adverdron que el arrendador, no
solo consindit la subrogacion, sino que manifesto, al recibirla, que no habie
necesidad de poner €l contrato o nombre del subrogado, ni de formalisar
nada por eserito « efecto de evitar gastos. (Sentencia de 16 denero de 1961,
1o ha lugan,

Nora: Inferpretacién harto duleificada del requisito de «notificacion

fehacientes exigido por la LAU, v que prueba, una vez mdés, cuinto re
pugna a los Tribuuales la norma que condiciona la transmision mortis
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couse del derecho arrendaticio a Ia notificacion fehaciente; conirastese
esa flexibilidad de criterio, con la rapidez de la exigencia del requisito de
forma, en cuanto a la autorizacion del subarriendo por el arrendador.

6. NECESIDAD: casvisTica: Procede la denegacion de prorroga por necesi-
dad, si existe aumento de mnecesidades familidres, la vivienda Que se re-
ciana es mas espaciose que aguelic en que vive el benejiciario y lu primera
es de propieduad del actor, en tanto que la segunda se posee a titulo simple-
mente drrendaticio, -

RECURSC DE SUPLICACION : VALORACION DEL CONCEPTO NECESIDAD: La nocion
de necesidad es un concepto juridico revisable en suplicacion,

RECURSO DE SUPLICACION: CONTENIDO DEL ESCRITO DE RECURSO: NO €s pre-
£is0 que en el recurso se hage una exposicion de antecedenies, ya que los
autos se remiten a la Sale. (Sentencia de 26 de abril de 1960: no ha lugar.)

7. DENEGACION DE PRORROGA POR WNECESIDAD . MATRIMONIO: L@ necesidad
vasada en el hecho de contraer mairimonio, surge desde que éste se pro-
yecte, y no obste o tal necesidad, la suficiencia de la vivienda de los pa-
dres, para albergar la nueve familie constituida por alguno de los hijos.

SELECCION : Ei priviiegio concedido en mualeria de seleccién a los funcio-
narios, no se extiende « los jubilados, ya qgue la Ley se refiere « los que
tengan deber de residencig, ‘Sentencia de 6 de diclembre de 19¢0; no ha
lugar.)

8. DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD DERIVADA DE PROYECTO DE MA-
TRIMONIO . Si se dcredita en autos la seriedad vy formalidad del proyecto de
malrimonio, por la publicacion de proclomas y certificacion del pdrroco
y el deber de residencia, infringe la Ley, la senlencia desestimatoria
de la pretension denegatoria de prorroga. (Sentencia de 4 de mayo de 1961:
ha lugar.)

9. DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: VIVIENDA INDEPENDIENTE: NO
obsta a la denegacion de prorroga por necesided de vivienda para dotar
de hogar a un hijo, el que en e! piso del padre haya habitaciones suficientes
para los hijos. (Sentencia de 4 de mayo de 1961: ha lugar.)

. oy

10. DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: ADQUISICION DE NEGOCIO EN
GTRA POBLACION : Reconocido por el Fuero de los esparoles, el Derecho o Ia
libre eleccidn de residencia, hay que admitir el Derecho de quien adquiere un
negocio en poblacion distinta de la de su residencia, @ domicilidrse en la
primera y realizdr la denegacion de prorroga pare disponer de vivienda en
ella. (Sentencia de 7 de febrero de 1961: ha lugar)

-

11, DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: RESERVA DE HABITACIONES
POR EL ARRENDADOR: L@ circunstancia de que el arrendador se hubiera rcser-
vados dos habitaciones en la vivienda arrendade no puede enervar lg aceion
denegatorie de prorroga por necesidad, respecto o la que es irrelevante.
(Sentencia de 11 de febrero de 1961: no ha lugar.)
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12. DENEGACION DE PROAROGA POR NECESIDAD: LUGAR DE TRABAJO EN SITIO
DIVERSO DE 1A VIVIENDA: Procede la denegacion de prorroga, aungque el
lugar de trabajo del beneficiario de la misma se halle en un suburbio del
. término mumcipal en que radique la vivienda, no perieneciente a dicho
térmmno municipal, (Sentencia de 10 de mayo de 1961: no ha lugar)

13. DENEGACION DE PRORROGA: SELECCION; PARIENTES CONVIVENTES: Al
establecerse la seleccién a hase de la femilic menos numerosa, se quiso
incluir en este concepto a todos los parientes gue poseyeran lo faculied de
poder subrogarse en el conirato de arriendo y, por tanto, a los hermanos.
(Sentencia de 4 de febrero de 1961: no ha lugar.)

Nota: Sigue la controversia en torno al concepto de familia menos
nunerosa —y, concretamente, de las Dpersonas que deben considerarse
integrantes de la familia— a efectos del articulo 64 LAU. En esta sen-
tencia pareca concederse un papel predominante al criterio basado en
log familiares que tiemen derecho a la subrogacién; en rigor, v Dbpese a
los criterios limitativos mantenidos en algunocs fallos, parece indudahle
gue la voz «familiay debe entenderse en su mas amplio sentido, com-
prendiendo a todas las personas iigadas por lazos de parentesco ——con-
sanguineo, ¢ de afinidad, legitimo o ilegitimo, natural o de adopecidn—
con el arrendatario, ya que nada autoriza a introducir restricciones, v seria
arbitrario cuslquier criterio limitativo.

14, DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: SELECCION: IGUALDAD DE
CIRCUNSTANCIAS : En caso de igualdad de mimero de familiares conviventes
con el inquilino, el arrendedor puede elegir el piso que desee, enire 10S
que se hallen en dicha igualdad de condiciones, siin que gqueps imponer
criterics legales de preferencia con base en la proximidad de parentesco,
o en el cadcter legitimo o ilegitimo de los familiares de 10s inquilinos. (Sen'en-
ciz de 1 de febrero de 1961; ha lugar.)

15. DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: INEXACTITUD DEL REQUERI-
MIENTO: No obsta @ la eficacia del requerimiento deneg@torio de prorroga
cue en €l se dijera, por error, que el beneficiario de la denegacién era casa-
do si, en definitive, lo fue luego al celebrarse el matrimonio, con anterio-
ridad o la interposicion de lo demanda, y es racional suponer que se tralé
de un simple lapsus, (Sentencia de 15 de noviembre de 1960: no ha lugar.)

16. DENEGACION DE PRORROGA POR NECESIDAD: OCUPACION POR EL BENEFI~
FICIARIO . PRETENSION DE RETORNO DEL ARRENDATARIO: NO procede la dccion
de reocupacion por el inguilino desalojado, si dentro de los ires meses Si-
guientes al desalojo, se iniciaron en el inmueble obras encaminadas
modificar la distribucion de la viviendd, eliminar incomodidades ¥y proveeria
de nuevas instalaciones, aunque las obras hubieren continuado con poste-
rioridad o los tres meses, por cousas ajenas « la voluntad del arrendador.
(Sentencia de 23 de febrero de 1961: no ha lugar)

17. DENEGACTON DE PRORROGA POR NO USO: COMPUTO DEL PLAZO: NO es
preciso gue los meses de no ocupacion hayan discurrido de modo continuo.
(Sentencia de 28 de noviembre de 1960: no ha lugar.)
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18. DENEGACION DE PRORROGA POR NO USO: No procede la resolucion, $i
lo vivienda se utilizu pura oficina del negocio del arrendaiario que, ade-
mds, pernoctd en lg misma, (Senfencia de 26 de abril de 1961: ha lugar.)

19. DENEGACIGN DE PRORROGA POR IO USO: PRUEBA: Son signos exterio-
res gue acusan, de modo pleno y manijiesto, la desocupacion de la vivienda,
la no utiligcion, en absoluto, d¢ servicios fum importantes en la vivienda
moderna, como agua, gas y clectricidad, (Sentencia de 5 de marzo de 1961:
no ha lugar.)

20, DENEGACION DE PRCRRCGA POl NO OCUPACION: JUSTA CAUsSA: NoO cabe
lg denegacion de prorroga por no ocupdcion, por la simple reduccion, al
miniino, de la permanencia en el piso, por la necesidud de atender, primero,
a la enfermeded del sdegro y luego, por jallecimientv de déste, al negocio
del mismo, ya que clo serig razon suficiente para justificar le ausencid.

DENEGACION DE PRGHIOGA POR NO OCUPACION: TS0 REDUCIDO: Aun pres-
cindiendo de las cuusas de la utilizacion limilada de lo viviendd, no es
bastante, para la denegacion de prorroga por no uso, ¢l reducido consumo
de energia eléctrica, si, pernoctando en la vivienda, el inquilino y su fami-
lia, por razones de lrabajo o de otra indole, satisfacen el resto de sus
necesidades vitales fuera del hogar. (Sentencia de 17 de febrero de 1961:
no ha lugar)

21. DENEGACION DE PROKROGA POR HABER TENIDO EL ARRENDATARIO VIVIENDA
LIBRE A SU DISPOSICION: No puede considerdrse como vivienda de cardcte-
risticas similares o 1o gue se trata de hdacer objefo de denegacién de pro-
rroga, ¢l amparo de la 52 de las causas denegaiorias, o la que carece de
agua por no haber podido ser ésta swminisirada por la Compafiia conce-
siondriag. (Sentencia de 8 de noviembre de 1960: no ha lugar.)

22. INCREMENTOS DE RENTA, REPERCUSION DE ARBITRIOS MUNICIPALES: EI
impuesto municipal sobre fincas sin albafial, es reperculible, por ftratarse
de un impuesto o exdecion municipal, ¥y no de una sancién. (Sentencia
de 25 de enero de 1961: no ha lugar.)

Nora: No son repercubtibles los arbitrios con finalidad no fiscal, es
decir, aguellos que tienen como finalidad directa, no la de proporcio-
nar recursos & los Municipics, sino 1la de compeler a los propietarios de
ininuebles, a realizar alleraciones, en los mismos, favorables a la poli-
cia urbana y sanitaria; por lo tanto, si el arbitrio a que se refiere esta
sentencia tuviere tal finalidad, no reria procedente la reporcusion, ya que
el desplazamiento hacia ¢l inquilino de! arbitrio, supondria la frustraciéon
de la finaiidad Dasica del arbitrio; no asi, en el supueslto contrario.

23, RESOLYTCION DEy ARRENDAMIENTO | ILEGIITIMACION ACTIVA: ACTOS PROPIOS!
ADRMINISTRADOL ¢ Bl imquiline que congcertd ¢l arrendamienio con un admi
nistrador, no pucde, sin ir conlrg sus propios actos, desconoeer, en el
juicio de desahucio, la personalidad de dicho adminisirador, El subarrcen-
datario no puede desconocer la personalidad de la aclora esposa del sub-
arrendador rapoderadua para administrar los blenes y derechos de su ma-
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ridoj parc resolver el coniretc de subarriendo, obrando en nombre ¥
representacién de su conyuge, (Sentencia de 7 de marzo de 1961: no ha
lugar.)

24. RESOLUCION POR CESION O SUBARRIENDO: UTILIZACION POR AGRUPACICN
ARTISTICA DIVERSA DEL ARRENDATARIO: ESs causa de resolucién el hecho de que
en el local arrendudo a una entidad dedicade al desarrollo de actividades
artistieas, se desqrrollen las de wune asociacion o grupo de personas de-
nominado «Jucentudes musicales de...», (Sentencia de 20 de abril de 1961:
ha lugar.)

25. RLSOLUCION POR SUPUESIO SUBARRIENDO NO NOTIFICADO ; Demostrada
la convivencia con el darrendaiurio, con cdardcter permanente, de un sobrino
carnal del mismo y de la mujer de éste, sin gue se notificase al arrendador
tal convivencia, procede la resolucion del arriendo. (Sentencia de 22 de
febrero de 1961: no ha lugar)

96. RESOLUCION POR CAMBIO DE DESTINO . ALCANCE DE LA AUTORIZACION DEL
ARRENDADOR : Si en el conirgfo se dice que el destino de la cosa arren-
dada serd el de vivienda, y se autoriza a gue el arrendalario ejerze en ella
st actividad de relojero, es cause de resolucion, con arreglo a la LAU, el
que se destineg la cosa drrendada, exclusivamente, « taller de relojeria.
{Sentencia de 30 de enero de 1961: no ha lugar.)

27. RESOLUCION POR OBRAS QUE ALTERAN 1A CONFIGURACION:: UNION DE
HABITACIONES : La unién de lo pieza destinada a comedor, con una habiia-
cién contigue, mediante el derribo de un tabique, en la perte baja del mis-
mo, dejando en lo alto una porcicn de unos 30 centimetros en forma de arco,
altera la conjiguracion del inmueble, (Sentencia de 12 de diciembre de 1960 ;
ne ha lugar.)

28. RESOLUCION FOR OBRAS INCONSENTIIDAS: OBRAS QUE ALTERAN 1A CON-
FIGURACION : Alterg la configuracion, la apertura de una ventana, la cons-
truceidn de un armario empoltrado gque disminuye la capacidad de la ha-
bitacion en 60 centimetros de fondo, del suelo al techo, y la desaparicion
de une cempana pare la recogida de humos de hornillos de carbon total-
menie suprimidos.

CARGA DE LA PRUEBA: Realicadas obras en una vivienda, y alegado, por
€l arrendatario, que las vealizé un pariente del mismo, corresponde «l n-
quilino 1o carga de probar su aserto.

RECURSO DI SUPLICACTION ; AMBIVO DEL LECURSO ! ACTOS PROPIOS: No puede
clacarse ¢r suplicaeion, un pronunciemicnto consentido cn la  segunda
insfancia, (Sentencia de 21 de marzo de 1961; ha lugar)

26, RESOLUCION POR ORKAS INCONSENTIDAS: CONSTRUCCION DE GALLINERO :
Altera 1o configurdcion de un inmuedble, la construccion de un gallinero dc
1,10 por 5,80, por 2 meiros, en ¢l patio posterior de Ly cusa, realizada con
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tejado de wrelita y pared de ledrillo y edosado o la puared. (Senbencia de 19
de abril de 1961: no ha lugar.)

30. RESOLUCION POR OBRAS INCONSENTILAS: OBRAS QUE NO ALTERAN Ia
CONFIGURACION : No altera la configuracion, le construccién de un coberti-
sc de madera con tejado de cartén cuero, imitando plancha de wuraliia,
adosado & una pared medianers, y destinado o resguardar un veniculo de
ia intemperie. (Sentencia de 6 de febrero de 1961: no ha lugar.)

31l. RESOLUCIGN FOR OBRAS INCONSENTIDAS: OBRAS QUE NO ALTERAN LA
CONFIGURACION: No altera la configuracion la supresion cn la cocind, de
un escalén de lodrillos de ochenta centimetros de base, sitc en un rinedn,
bajo lu salide de humos, pare instalar, en el propio sitio, una cocing eco-
nonvicy poriatil. Tampoco la altera, la construceion, en un pativ, de un
cobertizo, de un melro ancho, de tejas drates montado sobre pies dercchos
de madera, tdosado a la pared, en razén del cardcter accesorio del mismo
y de su emplazamiento en lugar secundario. (Sentencia de 21 de abril
de 1961: no ha lugar.)

32. RESOLUCIGN FOR OBRAS INCONSENTIDAS: OBRAS QUE NO ALTERAN LA
CONFIGURACION : CAMBIO DE PERSIANA: No altera la configuracion, la sustitu-
cion de persiana de madera enrollable, por olra dec sistema basculante,
que deja incolume el hucco v marco de la ventana exierior. (Sentencia
de 21 de abril de 1961: no ha lugar.)

33. DESALOJO DE SUBARRENDATARIOS DEL ANTIGUO INQUILINO: LEGITIMA-
cI6N activa: Es el arrendador, y no ol oclual inguilino, o quien corres-
ponde el ejércicio de ia accion para el desalojo del subarrendatario del
antiguo inguilino, si dicho subarrendotario no lego a Serlo del nuevo.
(Sentencia de 7 de febrero de 1961: no ha lugar.)

XI. Deiecho procesal.
RECURSO DE SUPLICACION : MAIERIA DEL RECURSO: LOs infracciones proce-

sales no pueden ser materia de este recurso, (Sentencias 5 de diciembre
de 1960, 23 de enero y 15 de febrero y 14 de marzo de 1961; no ha lugar.)



