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I.- ARRENDAMIENTOS URBANOS

1.- Arrendamiento de vivienda celebrado bajo la vigencia del RDL 2/1985.
Prorroga forzosa.

«Se ratifica la doctrina jurisprudencial en el sentido de que en los contratos de
arrendamiento de vivienda concertados con posterioridad al RDL 2/1985, cuando no
exista una clausula especifica, la conclusion de duracion y sometimiento a la prorroga
forzosa debe ser clara y terminante, de modo que pueda extraerse tal conclusion, sin
ningun género de dudas, del clausulado.»

[Sentencia de 23 de octubre de 2014. Recurso de casacion: Num.: 2586/2012
Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas]

2. Arrendamiento de vivienda sometido al TRLAU 1964. Derecho del arrendador
de repercutir los gastos causados por la realizacién de obras necesarias cuando
hayan sido ejecutadas

« El recurso debe ser desestimado porque la excepcion es aplicable al estar
establecida por una ley. En su Disposicion Transitoria Segunda (Contratos de
arrendamiento de vivienda celebrados con anterioridad al 9 de mayo de 1985),
apartado ¢ (Otros derechos del arrendador), estipulacion 10.3, la Ley 29/1994, de 24
de noviembre, reguladora de los Arrendamientos Urbanos, establece que el arrendador
«podra repercutir en el arrendatario el importe de las obras de reparacion necesarias
para mantener la vivienda en estado de servir para el uso convenido, en los términos
resultantes del articulo 108 del texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1964 o de acuerdo con las reglas siguientes: 1* Que la reparacion haya sido
solicitada por el arrendatario o acordada por resolucion judicial o administrativa
firme».

Aplicabilidad, pues, al caso por concurrir las condiciones para ello, como ya
tiene declarado esta Sala en su mencionada sentencia de 30 de octubre de 2013.».

[Sentencia de 3 de diciembre de 2014. Recurso de casacion : Num.:
3312/2012Ponente Excmo. Sr. D. José Luis Calvo Cabello]

3.- Arrendamiento de vivienda sometido al TRLAU 1964. Repercusion de obras
impuestas administrativamente.

«Esta Sala ya se pronuncio en sentencia de 30 de octubre de 2013, rec. 1513 de
2011, en el sentido de permitir la repercusion de las obras impuestas por la
Administracién, en interpretacion de las norma transcrita, y ello aun cuando los
contratos de arrendamiento fuesen posteriores a la LAU de 1964.

No se infringia la doctrina jurisprudencial de esta Sala, dado que estamos, en su
mayor parte, ante un supuesto de obras impuestas administrativamente que no es el
caso de la analizada en sentencia de 21 de mayo de 2009, pues la DT 2 @ establece la
disyuntiva entre los casos del art. 108 de la LAU de 1964 y los casos de obras
impuestas administrativamente, en cuyo supuesto si son repercutibles las obras en los
contratos de arrendamientos de viviendas concertados antes de 9 de mayo de 1985. »

[Sentencia de 22 de octubre de 2014. Recurso de casacion: Num.: 2469/2012
Ponente Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas]




4.-Arrendamiento de vivienda. Resolucion por retraso en el pago de la renta
cuando ya se ha producido una enervacion del desahucio.

« La sentencia num. 729/2010, de 10 noviembre (Rec. 2161/2006) reitera que
«esta Sala ya ha fijado como doctrina jurisprudencial (SSTS19 de diciembre de 2008,
RC 648/2004,26 de marzo de 2009, RC 1507/2004 , entre otras) que el pago total de la
renta del arrendamiento de una vivienda, fuera de plazo y después de presentada la
demanda de desahucio, no excluye la posibilidad de la resolucién arrendaticia, y ello
aungue la demanda se funde en el impago de una sola mensualidad de renta, sin que el
arrendador venga obligado a que el arrendatario se retrase (sic) de ordinario en el
abono de las rentas periodicas

» (...) no puede imputarse en el caso presente al arrendador demandante una
actuacion contraria a sus actos propios anteriores, en la forma que esta Sala ha
definido tal doctrina en las sentencias que se citan y en otras muchas, ya que si bien es
cierto que en el contrato se fijaba que la renta habia de ser satisfecha por el
arrendatario dentro de los cinco primeros dias de cada mes -no obstante lo cual era
costumbre entre las partes que se abonara a mediados de mes- es lo cierto que en este
caso el arrendador no interpone la demanda de desahucio por impago de la renta del
mes de diciembre de 2010 hasta el dia 21 de dicho mes -y la misma se satisface
efectivamente el dia 31 siguiente- por lo que el retraso no quedaba amparado por la
costumbre seguida entre las partes.».

[Sentencia de 18 de marzo de 2014. Recurso de casacion: Num.: 214/12.
Ponente Excmo. Sr. D.: Antonio Salas Carceller]

5.- Arrendamiento de vivienda. Subrogacion mortis causa: hijo minusvalido.

« Se fija como doctrina jurisprudencial la siguiente: en la interpretacion de la
Disposicion Transitoria 22 B) de la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994, apartado
4°, parrafo 3° en relacion con la Disposicion Adicional novena de la misma Ley, en
materia de subrogacion mortis causa, es suficiente para reconocer la subrogacion que
se produzca la situacion de convivencia y el hijo se encuentra afectado por la
minusvalia, sin necesidad de que esta hubiera sido declarada en el momento del
fallecimiento del arrendatario por el 6rgano competente»

[Sentencia de 11 de julio de 2014. Recurso de casacion Yy extraordinario por
infraccion procesal: Num.: 900/12Ponente Excmo. Sr. D.: José Antonio Seijas
Quintana]

6.- Arrendamiento de vivienda. Retraso en el pago de una sola mensualidad de
renta, cuando aun cabe enervacion.

« Declarar como doctrina jurisprudencial que el pago total de la renta del
arrendamiento de una vivienda, fuera de plazo y después de presentada la demanda de
desahucio, no excluye la posibilidad de la resoluciéon arrendaticia, o en su caso de
declarar enervada la accion de desahucio, aunque la demanda se funde en el impago de
una sola mensualidad de renta, sin que el arrendador venga obligado a soportar que el
arrendatario se retrase de ordinario en el abono de las rentas periddicas.»

[Sentencia de 27 de marzo de 2014. Recurso de casacion : Num.:
141/2011.Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Marin Castan]
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7.- Arrendamientos Urbanos para uso distinto de la vivienda. LAU 1994 Principio
de autonomia de la voluntad, ex articulo 4.3 L. A.U Pacto de duracion de la
relacion arrendaticia, con la facultad del arrendatario de extinguirla, pactandose
una concreta indemnizacion en tal caso.

«En el presente caso, no ha habido incumplimiento. En el contrato de
arrendamiento se le concede al arrendatario la facultad de declarar extinguido el
contrato dentro del plazo pactado, plazo "potestativo para la arrendataria, quien podra
dar por resuelto este contrato a todos los efectos en cualquier momento de su
vigencia..." y si ésta, en uso de tal facultad, la ejerce en los primeros cinco afios
"vendra obligada a abonar..." (tal clausula ha sido transcrita en lineas anteriores). No
es, por tanto, clausula penal para el caso de incumplimiento de una obligacién, sino
clausula en caso de cumplir lo que se ha previsto expresamente en el contrato. Esta
clausula no ejerce, como si ocurre en la penal, la funcion coercitiva de la obligacién
principal, ni la funcién liquidadora (o sustitutiva) de los perjuicios "en caso de falta de
cumplimiento™, dice el articulo 1152 del Codigo civil. Con lo cual, no tiene sentido la
posible moderacién por incumplimiento parcial porque no hay tal: la obligacion de la
arrendataria no ha sido "en parte o irregularmente cumplida”, sino que ha sido
observada conforme a lo pactado, pacta sunt servanda, es decir, de acuerdo con la lex
contractus.»

[Sentencia de 10 de diciembre de 2013. Recurso de casacion: Num.:
2237/11.Ponente Excmo. Sr. D.: Xavier O'Callaghan Mufioz]

8.- Derecho de Retorno. Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964.

Por el arrendador se comunico al arrendatario el derribo acompafiando proyecto
de documento relativo al retorno, para el caso de que le interesase al arrendatario. El
derribo fue suspendido por la jurisdiccién contencioso administrativa. El arrendatario
instd aclaracion al arrendador sobre la fecha de desalojo, al estar suspendido el derribo y
no obtuvo contestacion. Necesidad de desalojo en el plazo preceptivo de un afio, pese a
la suspension del acto administrativo. Valor juridico del silencio.

[Sentencia de 14 de marzo de 2014. Recurso de casacion : Num.:
1070/11.Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Arroyo Fiestas]

9.- Desahucio por precario entre coherederos.

« Al respecto, y dentro de la doctrina fijada por la sentencia de pleno de esta
Sala conviene realizar las siguientes precisiones. En primer término, el supuesto en
cuestion se encuadra metodolégicamente en el @mbito de la proteccion posesoria de las
cosas comunes de la herencia durante el periodo de indivision de la misma (articulos
445y 450 del Caodigo Civil), de forma que aunque se admite la coposesion, y su tutela,
ello no autoriza a ningun coheredero a que posea con caracter exclusivo un bien que
pertenece pro-indiviso a la comunidad hereditaria. Lo actuado en este sentido
comporta una clara extralimitacién objetiva del derecho de posesion del coheredero y
como tal un perjuicio o despojo injustificado para el resto de los coherederos.
En segundo término, sentado lo anterior, debe sefialarse que esta ratio
(razon) de la tutela dispensada debe prevalecer e informar el contexto doctrinal




debatido. En efecto, en este sentido el recurso practico hacia la viabilidad en estos
supuestos del controvertido desahucio por precario no debe entorpecer la aplicacion
paulatina de la proteccion especifica de la posesion ya mediante su defensa interdictal
0, en su caso, por medio de la accién publiciana, pues el coheredero poseedor no tiene
la posicion de un mero precarista (sin titulo alguno, salvo la simple tolerancia).

No obstante, y desde la misma ratio que justifica la proteccion posesoria
de los coherederos, asi como desde la perspectiva metodoldgica expuesta, también debe
de puntualizarse que los argumentos utilizados para justificar la razén practica del
desahucio tampoco pueden ser a su vez argumentados, valga la redundancia, como
elementos técnicos o conceptuales del contexto debatido. En efecto, el recurso al abuso
del derecho no viene a significar, con rigor, que el coheredero poseedor incurre en
dicha figura, pues sencillamente no se dan los presupuestos de la misma, es decir, no es
que su ejercicio del derecho vulnere la exigencia de la buena fe como estandar de
conducta exigible dentro de los limites formales del uso de un derecho, objetiva o
externamente legal, sino que directamente su posesion en exclusiva o excluyente del
bien hereditario comporta una extralimitacion de su derecho de coposesion carente,
por tanto, de una necesaria cobertura formal de derecho; con lo que se viene a
subrayar, en realidad, la naturaleza de perjuicio o dafo injustificado que produce
dicha posesion para el resto de los coherederos que forman la comunidad hereditaria.

De ahi, que sefialada esta extralimitacion objetiva en el ejercicio del
derecho por el coheredero poseedor no quepa, en puridad, contrariamente a lo
argumentado por la sentencia de Apelacion, sujetar dicha infraccion a determinados
criterios ponderadores de la posible validez y eficacia de la posesion en exclusiva del
coheredero, sean estos la comparacion de las cuotas de participacion, la rentabilidad
derivada o el inicio de la misma con anterioridad o posterioridad al fallecimiento del
causante, salvo los actos propios del resto de coherederos en orden a la tolerancia de
dicha posesion.»

[Sentencia de29 de julio de 2013. Recurso de casacion: Num.: 970/11.Ponente
Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Orduiia Moreno]

10.- Desahucio por precario entre coherederos: legitimacion de la legataria de
usufructo universal de la herencia y copropietaria del inmueble sobre el que se
gjercita la accion

«Desde la perspectiva metodoldgica y conceptual que debe presidir la
fundamentacidén debe sefialarse, con caracter preliminar, que la cuestion controvertida
no debe reconducirse, en rigor, a la tradicional polémica con ocasion del desahucio
por precario entre coherederos cuando la herencia permanece indivisa; cuestion, por
otra parte, ya resuelta por esta Sala en las SSTS de 16 de septiembre de 2010 y 28 de
febrero de 2013, y precisada conceptualmente en la reciente sentencia de 29 de julio de
2013 (ndm. 501/2013).

En efecto, desde la perspectiva analitica enunciada debe resaltarse que
de la situacion de indivision, propia de la comunidad hereditaria, no se infiere una
fundamentacién o razon ldgico-juridica suficiente en orden a explicar la posible
correlacion o juego de los derechos hereditarios en liza cuando, precisamente, dicha
concurrencia de derechos, en si misma considerada, escape del fenémeno abstractivo
de la indivisién por venir alguno de los derechos en liza ya plenamente determinado o
concretado.

Esta autonomia o proyeccion del derecho hereditario ha sido
recientemente desarrollada por esta Sala a proposito de la naturaleza y caracterizacion
del ius delationis en el curso del fendmeno sucesorio, destacandose la razon de



equivalencia y unidad entre ambos. Asi, en la Sentencia de 20 de julio de 2012 (num.
516/2012), en torno a la equivalencia entre la unidad del fendmeno sucesorio y
esencialidad del ius delationis, se destaca que la formula de la renuncia traslativa, a
tenor del articulo 1000.1 del Cddigo Civil, comporta una implicita aceptacion ex lege
de la herencia y, por tanto, del ius delationis, que no se transmite al haberse ya
ejercitado, de forma que dicha aceptacion de la herencia es la que causaliza al
inmediato negocio de atribucién que se realice. En parecidos términos doctrinales, la
sentencia de 30 de octubre de 2012 (num. 624/2012) resalta como la figura del
fideicomiso de residuo se integra en la estructura y unidad del fendmeno sucesorio en
el que venga previsto como una proyeccion de la centralidad y generalidad que
presenta la institucion de heredero, de suerte que el fideicomisario trae directamente
causa adquisitiva del fideicomitente o testador, ya que el fiduciario, a estos efectos, no
fracciona la unidad del fendbmeno sucesorio sin transmitir derecho sucesorio alguno
que no estuviese ya en la esfera hereditaria del heredero fideicomisario.

Por su parte, en orden a la razon de equivalencia sefialada, la sentencia
de pleno de esta Sala, de 11 de septiembre de 2013 (nim. 539/2011), precisa que el
denominado derecho de transmision previsto en el articulo 1006 del Cédigo Civil no
constituye, en ningun caso, una nueva delacion hereditaria o fraccionamiento del ius
delationis en curso de la herencia del causante que subsistiendo como tal, inalterado en
su esencia y caracterizacion, transita o pasa al heredero trasmisario. No hay, por tanto,
una doble transmision sucesoria 0 sucesién propiamente dicha en el ius delationis,
sino un mero efecto transmisivo del derecho o del poder de configuracién juridica como
presupuesto necesario para hacer efectiva la legitimacion para aceptar o repudiar la
herencia que ex lege ostentan los herederos transmisarios; todo ello, dentro de la
unidad organica y funcional del fendbmeno sucesorio del causante de la herencia, de
forma que aceptando la herencia del heredero transmitente, y ejercitando el ius
delationis integrado en la misma, los herederos transmisarios sucederan directamente
al causante de la herencia y en otra distinta sucesion al fallecido heredero
transmitente.»

[Sentencia de Pleno 20 de enero de 2014. Recurso de casacion
Num.:495/2011Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier Ordufia Moreno]

11.- Desahucio por precario entre coherederos: uso por cesion del causante.

« El uso por cesién de un causante, por si solo, no constituye como dato, es
mera tolerancia. Otra cosa seria que en testamento se le adjudicara la propiedad o la
posesion, lo cual quedaria dentro del Derecho de sucesiones, fuera del contractual. Por
tanto y como consecuencia de ello, cabe la accion de desahucio contra aquel
coheredero que esta poseyendo en exclusiva un bien que forma parte del patrimonio
hereditario del causante, sin titulo acreditado»

[Sentencia de 14 de febrero de 2014. Recurso de casacion : Num.:
39/12.Ponente Excmo. Sr. D.: Xavier O"Callaghan Mufioz]



12.- Retracto Arrendaticio. Demanda de retracto interpuesta tras la mejora de la
postura efectuada por tercero presentado por el deudor (art. 670.4 LEC) y antes
del decreto de adjudicacion dictado por el secretario judicial en procedimiento de
ejecucion de titulos no judiciales.

La venta judicial se consuma desde el decreto de adjudicacion. El retraso en el
dictado del decreto de adjudicacion no puede perjudicar a quien se ha comportado con
diligencia procesal. EI demandante era arrendatario en el momento de la mejora de la
postura y habia dejado de serlo en la fecha del decreto de adjudicacion. Derecho a un
proceso sin dilaciones indebidas. Art. 24.2 Constitucion. Se desestima el recurso de
casacion.

[Sentencia de PLENO de 21 de enero de 2014. Recurso de casacion vy
extraordinario por infraccion procesal: Num.: 3031/2012.Ponente Excmo. Sr. D.:
Francisco Javier Arroyo Fiestas]

13.- Requerimiento de pago previo para impedir la enervacion del desahucio.
Requisitos. Articulo 22.4 LEC

«1. La comunicacion ha de contener un requerimiento de pago de renta o
cantidad asimilada.

2. Ha de ser fehaciente, es decir, por medio que permita acreditar que llegd a
conocimiento del arrendatario, con la claridad suficiente.

3. Ha de referirse a rentas impagadas.

4. Debe transcurrir el plazo legalmente previsto, que ha venido fluctuando entre
uno y dos meses, en las sucesivas reformas legales.

5. Que el arrendatario no haya puesto a disposicién del arrendador la cantidad
reclamada.

Sin embargo no se exige que se comunique al arrendatario:

1. Que el contrato va a ser resuelto.

2. Que no procedera enervacion de la accién de desahucio si no se paga en el
plazo preceptivo.»

[Sentencia de 28 de mayo de 2014. Recurso de casacion y extraordinario por
infraccion procesal : Num.: 1051/2012 Ponente Excmo. Sr. D.: Francisco Javier
Arroyo Fiestas]

« Se fija como doctrina jurisprudencial, la siguiente: el requerimiento de pago
que se hace al amparo articulo 22 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no exige que se
comunique al arrendatario que el contrato va a ser resuelto y que no procedera
enervacion de la accién de desahucio si no se paga en el plazo preceptivo. Se estima el
recurso de casacion.»

[Sentencia de 23 de junio de 2014. Recurso de casacion : Num.:
1437/13Ponente Excmo. Sr. D.: Jose Antonio Seijas Quintana]






