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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia 151/2014, de 14 de marzo de 2014
Sala de lo Civil

Rec. n.© 1070/2011

SUMARIO:

Arrendamientos urbanos. Derecho de retorno. Suspension del acto administrativo autorizando
el derribo de la finca. Documento del art. 81 del TRLAU. Requerimiento de la arrendataria
para que se le aclaren las nuevas condiciones no contestado por la arrendadora. La
arrendataria conocia que tenia el plazo de un afio para desalojar la finca, si queria optar al retorno. La
arrendadora le comunicéd con claridad cuales eran sus intenciones e incluso le enviaba el proyecto de
contrato en el que debia documentarse el compromiso de realojo, actuando con manifiesta buena fe. A
partir de ahi, la arrendataria con su requerimiento, no contestado, introdujo la cuestion de la suspensidn
del acto administrativo y de la superficie de la vivienda, esperando una contestacion que la arrendadora
no tenia obligacidon de efectuar. Las impugnaciones de los actos administrativos no interrumpen el plazo
de un afio que se dio al arrendatario para el desalojo. Para la conservacion del derecho de retorno es
necesario que el inquilino desaloje en el plazo legal, siendo necesario que para la prorroga del plazo de
desalojo conste la aquiescencia del arrendador, por lo que la causa de denegaciéon de prdrroga se
convertiria en causa de disolucion. No consta que la ausencia de firma del documento que concreta las
condiciones de retorno fuese imputable a la arrendadora, la que incluso hizo llegar a la arrendataria un
proyecto de documento, en el que faltaba por concretar la superficie, que tampoco determind la
arrendataria, ni hizo propuesta sobre ello. La arrendataria pretendia prolongar su estancia en la vivienda
a la vista del retraso que pudiera producirse como consecuencia de las impugnaciones administrativas,
pero no interrumpen el proceso de desalojo, sin perjuicio de que si el arrendador no iniciara las obras en
el plazo establecido, podrian aplicarse, en su caso, las consecuencias previstas en el art. 80 del TRLAU.
El plazo establecido para el desalojo, por el legislador, es preceptivo, salvo prorroga acordada, y su
certeza también juega en beneficio de los arrendatarios, a los que no se le puede someter a un baile de
fechas derivado de los avatares procesales de la impugnacion judicial del acto administrativo.

PRECEPTOS:

Decreto 4104/1964 (TRLAU), arts. 78, 80 y 81.

Ley 1/2000 (LEC), art. 477.3.

PONENTE:

Don Francisco Javier Arroyo Fiestas.

SENTENCIA

En la Villa de Madrid, a catorce de Marzo de dos mil catorce.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen indicados, el
recurso de casacién interpuesto contra la sentencia dictada en recurso de apelacién nium. 134/2009 por
la Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Barcelona , como consecuencia de autos de juicio
ordinario nim. 817/2007, seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de Sabadell, cuyo

recurso fue preparado ante la citada Audiencia por el procurador don Francesc Ruiz Castel en nombre y
representacion de la demandada dofia Ariadna , compareciendo en esta alzada en su nombre y
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representacion la procuradora dofia Rocio Sampere Meneses en calidad de recurrente y el procurador
don Luis Fernando Granados Bravo en nombre y representacion de dofia Irene en calidad de recurrido.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

1.- La procuradora dofia Carmen Quintana Rodriguez, en nombre y representacion de dofia Irene ,
interpuso demanda de juicio ordinario, en acciéon de resolucion de contratos de arrendamiento, contra
dofla Modnica , dofia Ariadna , dofia Trinidad , dofla Claudia y don Esteban , fijando la cuantia del
procedimiento en la suma de 6.394,80 euros y, alegando los hechos y fundamentos de derecho que
consider6 de aplicacién, termind suplicando al Juzgado se dictara sentencia <<dando lugar a la
resoluciéon de los contratos de arrendamiento suscritos entre mi mandante y los mencionados
demandados, condenando a los mismos a estar y pasar por la anterior resolucion, dejando en su dia, y
dentro del plazo legal las viviendas vacuas, libres y expeditas y a disposicion de la demandante. Y todo
ello con expresa condena de costas del procedimiento a la parte demandada>>.

2.- La procuradora dofia Modnica Lépez Manso, en nombre y representacion de dofia Modnica , dofia
Claudia , dofia Trinidad y don Esteban , contesté a la demanda formulando reconvencion; en su
contestacion a la demanda oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que considerd de aplicacion,
termind suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia <<desestimando las pretensiones contenidas
en aquélla, con imposicién de las costas a la parte demandada>>. En su demanda reconvencional
solicitd el reconocimiento a todos y cada uno de los arrendatarios demandados su legitimo derecho de
retorno, conforme a la Ley de Arrendamientos Urbanos, y tras exponer hechos y fundamentos de
derecho que considerd aplicables suplicé al juzgado una sentencia <<por la que, ademas de desestimar
las pretensiones de la actora reconvenida, declare:

El derecho de los arrendatarios demandados a ejercer su legitimo derecho de retorno segun lo
establecido en el articulo 80 y ss. del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre , por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos>>.

3.- El procurador don Andrés Carretero Pérez en nombre y representacion de la demandada dofia
Ariadna , contestd a la demanda en base a los hechos y fundamentos de derecho expresados, suplicando
al juzgado dicte <<en su dia sentencia por la que se desestime integramente la demanda con imposicién
de costas a la adversa>>.

4.- La procuradora dofia Carmen Quintana Rodriguez en nombre y representacién de la actora dofia
Irene se opuso a la reconvencion formulada de adverso con las alegaciones que estimoé convenientes
suplicando al juzgado <<sea desestimada la misma y condenada a las costas de la citada
reconvenciéon>>.

5.- Previos los tramites procesales correspondientes y practica de la prueba propuesta por las partes y
admitida, el Ilmo. Sr. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de Sabadell, dicté
sentencia con fecha 23 de julio de 2008 , cuya parte dispositiva es como sigue: DECISIO

Decideixo estimar la demanda presentada per la procuradora Sra. Quintana, en representacié de la Sra.
Irene , declaro resolts els contractes d'arrendament existents entre l'actora i cada un dels demandats,
Dofia. Mdnica , Ariadna , Trinidad , Claudia i Esteban , i els condemno a desocupar els habitatges llogats,
deixant-los lliures a disposicid de l'actora en el termini legal. Les costes causades en aquest plet
s'imposen a la part demandada.

Segundo.
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Interpuesto recurso de apelacion por la representacion procesal de la codemandada dofia Ariadna , la
Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Barcelona, dictd sentencia con fecha 14 de diciembre de
2010, cuya parte dispositiva es como sigue:

FALLAMOS: Que desestimando el recurso de apelacidn interpuesto por la representacion procesal de D.2
Ariadna , contra la sentencia dictada por el Juzgado de 12 Instancia n°® 3 de Sabadell, en los autos de
juicio ordinario 817-2007, de fecha 23 de julio de 2008, debemos confirmar y confirmamos dicha
resolucidn, con imposicion al apelante de las costas de esta alzada.

Tercero.
1.- Por D.2 Ariadna se interpuso recurso de casacion basado en el siguiente motivo :

Motivo Unico .- Al amparo de lo dispuesto en el n® 3 del apartado segundo del art. 477 LEC , al oponerse
la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, presentando interés casacional
la resolucion del recurso, a tenor de lo previsto en el art. 477.3 LEC .

Remitidas las actuaciones a la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, por auto de fecha 10 de enero de
2012 se acordé admitir el recurso de casacién interpuesto y por providencia de 3 de diciembre de 2013
se dio traslado a la parte recurrida personada, para que se opusiera al mismo.

2.- El procurador don Luis Fernando Granados Bravo en nombre y representaciéon de dofia Irene
presento escrito oponiéndose al recurso de casacion.

3.- No habiéndose solicitado por las partes la celebracidén de vista publica, se sefialdé para votacion y fallo
el dia quince de octubre del 2013, sefialamiento que fue suspendido y sefialandose nuevamente para el
5 de marzo del 2014 en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Francisco Javier Arroyo Fiestas ,
FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

- Resulta acreditado y no contradicho que la Sra. Ariadna es arrendataria de la vivienda sita en Sabadell,
en la AVENIDAOOO n°® NUMOOO , NUMO0O01 piso, en base a un contrato verbal de arrendamiento suscrito
antes del afio 1950, siendo la mencionada sefiora la primera subrogada en el contrato por la muerte de
su padre, desde el afio 1983. En la actualidad estd ocupada exclusivamente por la Sra. Ariadna . La
parte actora en este procedimiento, D.2 Irene es la arrendadora y propietaria en pleno dominio.

Consta en el Fundamento de Derecho tercero de la sentencia recurrida:

"1) ElI 12 de noviembre de 2004, la Delegacién del Gobierno autorizé el derribo de las fincas sitas en
AVENIDAO0OO , NUM002 a NUM0O03 de Sabadell;

2) El 15 de diciembre de 2004, se levantdé acta notarial notificando la resolucién a los arrendatarios,
denegandoles la prorroga y requiriéndoles para que desalojaran antes del 15 de enero de 2006 y
expresaran su voluntad o no de retorno. (doc. 13).

3) D.2 Ariadna , contestdé mediante acta notarial, de fecha 13 de enero de 2005, manifestando su
propdsito de ejercitar el derecho de retorno y expresando que deberian suscribir el documento previsto
en el art. 81 de la LAU , antes del desalojo (folio 68).
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4) También por conducto notarial, el 18 de marzo de 2005, la parte actora reitera a los demandados el
requerimiento de diciembre, proponiéndoles, de acuerdo con el apartado 2 del art. 81, la formalizacion
del documento a que se referia dicho articulo, acompafiando proyecto del convenio a suscribir.

5) D.a. Ariadna , en fecha 7 de septiembre de 2005, contesta por conducto notarial, acompafando carta,
en la que expresaba que habia tenido conocimiento de que en el procedimiento contencioso, interpuesto
por los otros arrendatarios, se habia suspendido el acuerdo de la Delegacién del Gobierno, que entendia
que habia quedado suspendido el procedimiento poniendo en entredicho la fecha del 15 de enero de
2006, en que pretendia iniciar las obras, que una vez resuelta la cuestidon, entendia que le deberian
volver a notificar si seguia adelante o no el derribo y la fecha definitiva, que caso de que entendieran
que a pesar de la suspension, debia suscribirse el documento del art. 81, el mismo deberia recoger estas
cuestiones al haberse modificado la situacion por la suspension y especificar las caracteristicas y
distribucién de la vivienda arrendada, para determinar la analogia con la nueva, que en todo caso
quedase claro su propdsito de ejercitar el derecho de retorno y que si seguia adelante el derribo debia
suscribirse el doc. del art. 81, haciéndole saber, al respecto, su voluntad de agotar al maximo la
permanencia en la vivienda arrendada, desalojandola dentro de la Ultima semana previa al derribo, una
vez sea confirmado. (folio 93 vto.)

6) El 29 de abril de 2005, en pieza separada de medidas cautelares, se dicté Auto por el Juzgado de lo
Contencioso n° 8 de Barcelona, suspendiendo el acto administrativo impugnado”.

Segundo.

Motivo Unico. Se interpuso recurso de casacion al amparo de lo dispuesto en el n® 3 del apartado
segundo del art. 477 LEC , al oponerse la sentencia recurrida a la doctrina jurisprudencial del Tribunal
Supremo, presentando interés casacional la resolucion del recurso, a tenor de lo previsto en el art. 477.3
LEC .

Se desestima el motivo .

Alega el recurrente que cuando el 7 de septiembre de 2005 requiere a la arrendadora comunicéndole
que entendia que estaba suspendido el procedimiento de derribo, en virtud de proceso contencioso
administrativo, por lo que quedaba en entredicho el plazo de inicio de la obra de 15 de enero de 2006,
entendia que le deberia haber contestado la arrendadora; manifestando en ese requerimiento a la
arrendadora que quedase claro su proposito de ejercitar el derecho de retorno. Alega la recurrente que
la paralizacidon del acto administrativo provocaba que la obra no pudiera iniciarse en la fecha prevista, ni
terminarse dos afos después, lo que exigia una contestacidon al requerimiento, sin embargo la parte
arrendadora y requerida guardé silencio.

Entiende la recurrente que de acuerdo con la jurisprudencia de esta Sala, que el silencio ha de valorarse
como consentimiento a lo planteado, en aras a la buena fe, pues "el modo corriente y usual de proceder
implicaba en este caso el deber de hablar por parte de la arrendadora, ya que podia y debia hablar, y si
no lo hizo, debia reputarse que consentia en aras a la buena fe".

Establece la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964:

"Articulo 78.- Para que proceda la segunda causa de excepcidon a la prorroga del contrato de
arrendamiento de vivienda o local de negocio sera necesario:

1.9 Que el arrendador contraiga, comunicandolo por escrito al Gobernador civil de la provincia, el
compromiso de que las obras de reedificacidn se realizaran en el plazo que previamente debera ser
senalado por dicha autoridad y que la reedificacidon se verificara de modo que la nueva finca cuente al
menos con una tercera parte mas del nimero de viviendas de que disponga aquélla, respetando al
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propio tiempo el nimero de locales de negocio si en el inmueble a derruir los hubiere. Y cuando la finca
careciera de viviendas o las que existieran fueran dependencias del local o locales de negocio con que
cuente, que se compromete a que la reedificada disponga de una o mas viviendas susceptibles de ser
utilizadas con independencia plena de los locales de negocio.

2.9 Que autorizada que sea por el Gobernador civil la demolicién, y con un afio de antelaciéon por lo
menos al dia en que proyecta iniciarla, lo notifique en forma fehaciente a todos los arrendatarios del
inmueble, bien lo sean de vivienda o de local de negocio, insertando copia literal de la mencionada
autorizacion del Gobernador y la expresion de la fecha en que han de ser iniciadas las respectivas obras.

Articulo 80 .-

1. Las obras de demolicion habran de iniciarse dentro de los dos meses siguientes a ser totalmente
desalojada la finca.

2. Transcurrido este plazo sin empezarlas, los inquilinos y arrendatarios podran volver a ocupar las
viviendas y locales de negocio que en ella tuvieran, sin obligacion de pago de las mensualidades
transcurridas y con derecho a exigir del arrendador, por acciéon que caducara a los seis meses siguientes
de haber vuelto a la finca, indemnizacién equivalente al importe de aquellas mensualidades.

Articulo 81.

1. Los inquilinos y arrendatarios que deseen instalarse en el inmueble reedificado, antes de desalojar el
que vaya a derruirse, suscribiran con el arrendador documento que detalle la extension superficial de las
viviendas o locales de negocio que ocupen, su renta, el nUmero de unas y de otros que existan en el
inmueble y un domicilio para oir las notificaciones que les haga el arrendador.

2. El incumplimiento de esta obligacién, de ser imputable al arrendador, hara aplicable lo dispuesto en el
articulo 87 vy si al inquilino o arrendatario, implicara la pérdida de su derecho a instalarse en la finca
reedificada."

En virtud de esta normativa, la arrendataria conocia que tenia el plazo de un afio para desalojar la finca,
si queria optar al retorno.

En el caso de autos la arrendadora le comunicé con claridad cudles eran sus intenciones e incluso le
enviaba el proyecto de contrato en el que debia documentarse el compromiso de realojo, actuando con
manifiesta buena fe.

A partir de ahi, la arrendataria con su requerimiento, no contestado, introdujo la cuestion de la
suspension del acto administrativo y de la superficie de la vivienda, esperando una contestaciéon que la
arrendadora no tenia obligacion de efectuar.

Es constante la doctrina jurisprudencial que determina que las impugnaciones de los actos
administrativos no interrumpen el plazo de un afio que se dio al arrendatario para el desalojo ( STS de
23-4-1970 , entre otras).

Para la conservacion del derecho de retorno es necesario que el inquilino desaloje en el plazo legal
( STS. 25-1-1956 ), siendo necesario que para la prorroga del plazo de desalojo conste la aquiescencia
del arrendador, lo que aqui no se acredita (STS. 15- 3-1974). La STS de 8 de marzo de 1969 establece
que es exigencia inexcusable para el nacimiento del derecho de retorno, que el arrendatario desaloje
dentro del plazo de un afio, por lo que la causa de denegacidn de prdrroga se convertiria en causa de
disolucién. En el mismo sentido la STS de 7 de octubre de 1968 .
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No consta que la ausencia de firma del documento que concreta las condiciones de retorno fuese
imputable a la arrendadora, la que incluso hizo llegar a la arrendataria un proyecto de documento, en el
que faltaba por concretar la superficie, que tampoco determiné la arrendataria, ni hizo propuesta sobre
ello.

La arrendataria pretendia prolongar su estancia en la vivienda a la vista del retraso que pudiera
producirse como consecuencia de las impugnaciones administrativas, pero como hemos dicho no
interrumpen el proceso de desalojo, sin perjuicio de que si el arrendador no iniciara las obras en el plazo
establecido, podrian aplicarse, en su caso, las consecuencias previstas en el art. 80 de la LAU de 1964 .

El plazo establecido para el desalojo, por el legislador, es preceptivo, salvo prérroga acordada, y su
certeza también juega en beneficio de los arrendatarios, a los que no se le puede someter a un baile de
fechas derivado de los avatares procesales de la impugnacién judicial del acto administrativo.

Por su parte el Tribunal Constitucional declaro:

"el derecho de los arrendatarios queda asegurado por la facultad de retornar al nuevo edificio construido
en lugar del demolido o a ser indemnizados. De otro modo, entiende la jurisdiccion civil, el inicio del
plazo de un afio que el arrendador ha de conceder a los arrendatarios para el abandono de los locales
resultaria incierto, por lo que, en lo que concierne a esta jurisdiccion, ha de entenderse en su sentido
literal lo dispuesto en el art. 79.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos ". SENTENCIA N° 70/1989 DE
TRIBUNAL CONSTITUCIONAL, SALA 22, 20 DE ABRIL DE 1989 .

En cuanto a las consecuencias del silencio de la parte arrendadora al requerimiento formulado por la
arrendataria, la Ley no exige contestacién al arrendador sino tan solo que comunique con la antelacién
preceptiva la decision de derribo y que no dificulte la redaccién del documento en el que se recoja las
condiciones del retorno. Todo ello lo hizo el arrendador al que no cabe exigirle mas diligencia que la
legalmente establecida ( STS. del 21 de Octubre del 2011, recurso: 574/2007 , entre otras).

El arrendatario solicitd aclaracion sobre los plazos y superficie, pero al no recibir contestacion, solo le
cabia el desalojo en el plazo establecido, de acuerdo con reiterada jurisprudencia, por lo que al optar por
la ocupacion incurrié en causa de resolucion contractual.

Tercero.

Desestimado el recurso de casacidn procede la imposicidn de costas al recurrente ( art. 398 LEC de 2000

).

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espanol.

FALLAMOS

1. DESESTIMAR EL RECURSO DE CASACION interpuesto por D.2 Ariadna representada por la
Procuradora D.2 Rocio Sampere Meneses contra sentencia de 14 de diciembre de 2010 de la Seccidn
Cuarta de la Audiencia Provincial de Barcelona .

2. Confirmar la sentencia recurrida en todos sus términos.

3. Procede imposicidn en las costas del recurso de casacion al recurrente.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucidon de los autos y del rollo de
Sala.
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Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la COLECCION LEGISLATIVA pasandose al efecto las
copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos Francisco Marin Castan, Jose Antonio Seijas
Quintana, Francisco Javier Arroyo Fiestas, Francisco Javier Ordufia Moreno. Firmado y rubricado.

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Francisco Javier Arroyo
Fiestas , Ponente que ha sido en el trdmite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica
la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.
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