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1. Descripcion de los antecedentes

1.1. Hechosy datos en los que se basa el problema

La controversia juridica, objeto del presente dictamen, tiene su origen en los siguientes
hechos:

Marta Vizueta y Lluis Font son pareja de hecho y viven juntos desde 2015 en un piso de
3 habitaciones en el barrio de Gracia, piso que alquilé la madre de Lluis el 10 de
septiembre de 1992, finalizadas las olimpiadas a D. Mariano Alonso Vazquez. Lluis
apenas tenia 6 afios y sus padres acababan de separarse.

El contrato de alquiler se realiz6 siguiendo un modelo estandar de los que se vendian en
los Estancos; pero, ademds, contenia un anexo con las siguientes clausulas en su
redactado:

) “La duracion del contrato sera indefinida”.

i) “La renta mensual serd 15.000 pesetas (quince mil pesetas)”.

i) “Se autoriza a Dfia. Maria Prats Valles (la madre de Luis) a realizar las obras
de mantenimiento necesarias para mantener la vivienda en un estado idoneo
para su uso”.

iv) “No se permite el subarriendo ni total ni parcial, salvo autorizacion por
escrito de la propiedad”.

Lluis quedo6 subrogado en el contrato el 15 de marzo de 2010 cuando su madre fallecio
repentinamente de un accidente de trafico. La notificacion de dicha situacion se realizo
mediante un telegrama al propietario de la vivienda, D. Mariano Alonso Vazquez, la
renta de la vivienda en ese momento ascendia a 250€.

En enero de 2018, D. Mariano Alonso Vazquez fallecid, heredando todos sus bienes, su
Unica sobrina, Alba Alonso Marti, que vive en la calle del Pilar, 5 de Zaragoza. Una vez
heredada la vivienda, y tras comprobar que quien a ella le constaba en el contrato no era
la persona que vivia en el mismo, Alba hizo llegar, mediante sus gestores habituales,
una carta certificada a la vivienda donde notificaba su intencion de presentar demanda
de desahucio por incumplimiento contractual, carta fechada el 6 de junio de 2018.



En la carta reclama:

i) el cambio de titular o existencia de una subrogacion,
i) larealizacion de unas obras no consentidas en:

a. lacocina,

b. instalacion de parquet en todas las habitaciones y el comedor,
c. cambio de las ventanas de madera por aluminio y
d. modificacion de un tabique para aumentar el tamafio del comedor
(obras que ha tenido conocimiento al ponerse en contacto con el
presidente de la comunidad);
iii) el aumento de la renta que no se habia realizado desde 2010.

De manera coincidente a esta situacion, la Sra. Marta Vizueta Prats y Lluis Font
rompieron su relacion a finales de mayo, marchando inmediatamente Lluis a vivir a
casa de unos amigos en Corbera del Llobregat, Barcelona, empadronéndose alli, para
poder marchar con una asociacion del pueblo como voluntario en una ONG a Africa.

Marta, que ve el riesgo de verse en la calle y sin vivienda, decide presentarse en un
despacho de abogados para consultar esta situacion.

1.2. Ordenacion cronologica de los antecedentes de hecho

expuestos

A los efectos de organizar la informacion anteriormente expuesta, a continuacion, se
relacionan cronoldgicamente todos los acontecimientos relevantes del caso.

10 de septiembre de 1992

15 de marzo de 2010

Enero de 2018

La madre del Sr. Lluis Font celebra el contrato de
arrendamiento de la finca en el barrio de Gracia
con el Sr. Mariano Alonso Vazquez (propietario
del inmueble).

Se produce la subrogacion de Lluis Font en el
contrato de arrendamiento a raiz del fallecimiento
de su madre (la Sra. Maria Prats Valles) en un
accidente de trafico, pasando a ser el arrendatario.
A dichos efectos, Lluis le envié un telegrama al
arrendador.

Tiene lugar la subrogacién de la Sra. Alba Alonso
Marti (sobrina del arrendador) a razén del
fallecimiento Sr. Mariano Alonso Vazquez,
convirtiéndose en arrendadora desde el momento
de la aceptacion y adjudicacion de la herencia.



Mayo de 2018

6 de junio de 2018

Ruptura de la relacion de la pareja de hecho
formada por la Sra. Marta Vizueta Prats y el Sr.
Lluis Font —que llevan conviviendo juntos desde el
afio 2015-. El Sr. Lluis Font se va a vivir a casa de
unos amigos en Corbera del Llobregat (Barcelona)
y se empadrona alli, puesto que desea irse de
voluntariado a Africa.

La Sra. Alba Alonso Marti, parte arrendadora en el
contrato, ordena la emision, a través de sus
gestores, de una carta certificada a la vivienda
arrendada para notificar su intencién de interponer
demanda de desahucio por incumplimiento
contractual, y a su vez, para comunicar su
intencion de reclamar en relacién con el cambio de
titularidad del contrato, la realizacion de obras no
consentidas y el aumento de la renta.

1.2.1. Cliente peticionario

El presente dictamen se realiza a peticion de la Sra. Marta Vizueta Prats, pareja de
hecho de la parte arrendataria que vivia en la finca, en aras de analizar su situacion
actual y de evitar el riesgo de quedarse sin vivienda, pues su mayor interés es
permanecer en la misma.

1.3. Documentacion
1.3.1. Documentacion de la cual disponemos

Dofia Marta Vizueta Prats, nuestra clienta, se dirige a nosotros sin ningin documento
para explicarnos detalladamente su situacion y el problema que tiene.

1.3.2. Documentacion a requerir

Una vez planteado el caso que nos ocupa, a fin de poder estudiarlo con la precision
que requiere y lograr un analisis legal adecuado, se procede a requerir a la clienta la
siguiente documentacion que obra en su poder, ya que la documentacién relativa al
arrendamiento sigue en la vivienda, tal y como nos ha confirmado:

- En primer término, hay que sefialar que, pese a que se trata de un
contrato estandarizado ofrecido en los estancos de aquellos afios, seria
prudente, a la par que conveniente, pedir a la clienta que nos trajerael



contrato de arrendamiento para asegurarnos de que la fecha de inicio de
dicha relacion juridica es, efectivamente, el 10 de septiembre de 1992 y
cerciorarse del contenido del mismo.

En segundo término, le solicitaré a mi clienta los recibos los pagos de las
rentas para acreditar el cumplimiento de la obligacion principal, ya sean
extractos bancarios, si el pago se realiza por transferencia, o un recibo en
papel, si el mismo se hace en efectivo.

En tercer término, pediré una nota informativa el Registro de la
Propiedad en aras de corroborar que la Sra. Alba Alonso Marti es
propietaria de la finca, tras haber inscrito su derecho con la escritura
publica de aceptacion de herencia.

En cuarto término, es necesario solicitarle que aporte el telegrama que se
envio el mes de marzo de 2010 comunicandole a la propiedad que la
arrendataria habia fallecido y que el Sr. Lluis Font se subrogaria en la
posicion de la misma. Ello es pertinente a efectos de analizar
correctamente la figura de la subrogacién por muerte del arrendatario.

En quinto término, se ha de requerir a la Sra. Marta Vizueta Prats para
que nos traiga la carta fechada el 6 de junio de 2018 enviada por 6rdenes
de la Sra. Alba Alonso Marti para examinar de manera minuciosa las
obras que pretende atacar la actual propietaria y, en definitiva, para
analizar mejor todas sus pretensiones.

En sexto término, le requerimos, por un lado, la comunicacion de la
ejecucion de obras a la presidencia de la comunidad de propietarios a la
que pertenece el inmueble; y por otro, la correspondiente comunicacion
de obras menores del Ayuntamiento de Barcelona.

En séptimo término, solicitaremos que aporte los correos electronicos del
Sr. Lluis Font con el Sr. Mariano Alonso Vazquez, en febrero 2010, en
los que se comentaba que la obra del cambio de posicién del tabique de
pladur no configuraba las estancias de la vivienda y que, simplemente, se
movia algo menos de un metro para ganar mas espacio Util en la zona del
comedor. En uno de los correos se adjuntaba la documentacion relativa
al estudio que llevd a cabo un aparejador sobre el tabique en aras de
acreditar que la obra no comprometia la seguridad del edificio y que,
precisamente, dicha obra no configuraba la vivienda ni su estructura.



En octavo término, le rogamos que nos dé traslado de los reportajes
fotograficos del inmueble correspondientes al periodo anterior a la
realizacion de la obra de la cocina, en enero de 2010, y posterior a la
misma y, por otro lado, los relativos al periodo temporal anterior a
febrero de 2012 y al posterior a ese mes, al ser la fecha en la que se
realizaron las demas obras. Tal y como nos comenta la clienta, dispone
de multitud de fotografias de las estancias del piso que nos servirian
como referencia material para determinar el verdadero caracter de las
mencionadas obras.

En noveno término, le requerimos la factura que guardé en su dia el Sr.
Lluis Font de la reforma de la cocina (dado que el mobiliario de la cocina
por encargo tiene garantia) y que puede conseguirla porque se encuentra
en la vivienda. La factura es de fecha de enero de 2010 y el importe del
encargo de la cocina es de 11.500 euros.

En décimo y altimo término, se le pide la nébmina a modo de acreditar su
nivel de ingresos de cara a estudiar la cuestion relativa a la actualizacion
de la renta.

A mayor abundamiento, es conveniente destacar otros documentos para la efectiva
defensa de los intereses de mi clienta en caso de que debamos litigar, estos serian:

Un acta notarial que certifique el estado de la vivienda y su mobiliario,
para el caso de tenga lugar la resolucién del contrato de arrendamiento, a
fin de evitar posibles reclamaciones;

Un informe pericial de un arquitecto, para el caso de que la Sra. Alba
Alonso Marti interponga la correspondiente demanda, por lo que se
deberia contemplar la procedencia de la solicitud de designacién de
perito judicial de conformidad con el art. 339.2 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil (en adelante, “LEC”), o bien de perito de parte a
tenor de lo dispuesto en el art. 336 de la LEC.

Un informe pericial informético, para acreditar la veracidad y la
exactitud de los correos electrénicos entre el Sr. Lluis Font y el Sr.
Mariano Alonso Vazquez.



1.4. Cuestiones sustantivas y procesales que se nos plantean

1.4.1. Cuestiones sustantivas

En atencion al supuesto de hecho, las cuestiones sustantivas a analizar versan sobre los
siguientes extremos:

I. Reégimen juridico aplicable y momento actual de la relacion
arrendaticia

ii. Cambio de la titularidad o subrogacion en el contrato de
arrendamiento

iii. Reclamacion sobre las obras realizadas

iv. Reclamacion de aumentos en la renta

1.4.2. Cuestiones procesales

En atencion al supuesto de hecho, las cuestiones procesales a analizar versan sobre los
siguientes extremos:

i.  Procedimiento de reclamacion
ii. Sujetos pasivos y activos
iii. Tribunales competentes

2. Analisis juridico

2.1. Fuentes aplicables al caso

2.1.1. Normativa aplicable
- Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Arrendamientos Urbanos.
- Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
- Real Decreto-Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de politica econémica.
- Ley 2/2015, de 30 de marzo, de desindexacion de la economia espafiola.
- Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

- Ley 5/2006, de 10 de mayo, del libro quinto del Cddigo civil de Catalufia, relativo a
los derechos reales.



- Real Decreto de 24 de julio de 1889, texto de la edicion del Codigo Civil mandada
publicar en cumplimiento de la Ley de 26 de mayo ultimo.

- Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda.

- Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan las condiciones minimas de
habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad.

2.1.2. Jurisprudencia aplicable

- Sentencia del Tribunal Supremo de (Sala Civil) de 20 de julio de 2018
(RJ 2018/2834).

- Sentencia del Tribunal ~ Supremo (Sala Civil) de 26 de octubre de 2017
(RJ 1844/2015).

- Sentencia del Tribunal  Supremo (Sala Civil) de 19 de febrero de 2016
RJ (2016/707).

- Sentencia del Tribunal  Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 2015
(RJ 1490/2010).

- Sentencia del Tribunal ~ Supremo (Sala Civil) de 23 de octubre de 2014
(RJ 2014/5090).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 20 marzo de 2013
(RJ 2013/3258)

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 16 de abril de 2013
(RJ 2013/4600).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 16 de octubre de 2013
(RJ 2013/6967).
- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 29 de junio de 2012

(RJ 2012/104804).
- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 11 de julio de 2011
(RJ 2011/5971).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 7 de julio de 2010
(RJ 2010/5709)

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 17 de septiembre de 2010
(RJ 2010/7132).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 29 de diciembre de 2010
(RJ 2010/405).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 31 de octubre de 2008
(RJ 2008/5809)

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 2001

(RJ 2001/432).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 20 de noviembre de 1997
(RJ 1997/21644).

- Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 11 febrero de 1993
(RJ 1993/1462)



Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 18 abril de 1990
(RJ 1990/2724).

Sentencia Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 1965
(RJ 1965/584).

Sentencia Tribunal Supremo (Sala Civil) de 23 de mayo de 1962
(RJ 1962/2520).

Sentencia del Tribunal Constitucional de 4 de junio de 1998
(RJ 345/1998).

Sentencia del Tribunal Constitucional de 11 de diciembre de 1992
(RJ 222/1992).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 13?) de 26 de abril
de 2017 (RJ 2017/197259)

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 13%) de 16 de
noviembre de 2015 (RJ 2015/2644).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 13%) de 11 de abril
de 2012 (RJ 2012/167819).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona, (Seccion 42) de 10 de
diciembre de 2009 (RJ 2010\117540)

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 4%) de 12 abril de
2000 (RJ 2001/1965).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 4%) de 10 de octubre
de 1996 (RJ 1996/856)

Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 4?) de 29 de mayo
de 1990 (RJ 1990/399).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Granada (Seccion 3%) de 18 de abril de
2017 (RJ 2017/218555).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante (Seccién 72) de 17 de
septiembre de 2007 (RJ 2008/15640).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Albacete (Seccion 2 ?) de 16 de junio de
2006 (RJ 2006/219080)

Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 18%) de 24 marzo de
2003 (RJ 2004/165878).

Sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias (Seccion 2?) de 20 de
noviembre de 1997 (RJ 1997/567).

Sentencia de Audiencia Provincial de las Islas Baleares (Seccion 3?%) de 16 de
noviembre de 1995 (RJ 1995/2042).
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2.2. Analisis del caso

2.2.1. Régimen juridico aplicable y momento actual de la
relacion arrendaticia

Nos encontramos frente a un contrato de arrendamiento de vivienda de fecha 10 de
septiembre de 1992, debemos acudir al régimen transitorio de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos (en adelante, “LAU de 1994”). De conformidad
con la Disposicién Transitoria Primera, los contratos de arrendamiento de vivienda
celebrados a partir del 9 de mayo de 1985 y subsistentes a fecha de 1 de enero de 1995
(fecha de entrada en vigor de la Ley de Arrendamientos urbanos), continuaran
rigiéndose por lo dispuesto en el art. 9 del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril sobre
medidas de politica econdémica y por lo dispuesto para el contrato de inquilinato en el
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre (en adelante, “LAU de 1964”).

Asimismo, en virtud de dicha Disposicion Transitoria Primera (en adelante, “DT1*”)
también le son de aplicacion, a los contratos de tal fecha, lo dispuesto en los apartados 2
y 3 de la Disposicion Transitoria Segunda de la LAU de 1994 (en adelante, “DT2*”).
Ello supone que deberd atenderse a lo previsto en los arts. 12 (desistimiento y
vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario), 15 (separacion,
divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario) y 24 (arrendatarios con
discapacidad) de la LAU de 1994 y dejara de regir lo dispuesto en el apartado primero
del art. 24 del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre; ademas, no procederan los
derechos de tanteo y retracto, regulados en el capitulo VI del Texto Refundido de la Ley
de Arrendamientos urbanos de 1964 en los casos de adjudicacion de vivienda por
consecuencia de division de cosa comun cuando los contratos de arrendamiento hayan
sido otorgados con posterioridad a la constitucion de la comunidad sobre la cosa, ni
tampoco en los casos de division y adjudicacion de cosa comun adquirida por herencia

o legado.

De igual modo, se pronuncia la mencionada DT1% sobre la posibilidad de la técita
reconduccion consagrada en el art. 1566 del Codigo Civil (norma de aplicacion
supletoria a la LAU de 1994 ex apartados primero y segundo del art. 4 de la LAU de
1994). Como se expondrd mas adelante, dicha posibilidad no se materializa, en nuestro
caso, puesto que el contrato de arrendamiento continua en vigor con una duracion
indefinida al que se subrogd el Sr. Lluis Font.

No debemos perder de vista que la entrada en vigor del Real Decreto-ley 2/1985, de 30
de abril sobre medidas de politica econdmica (en adelante, “RDL Boyer”) supuso un
antes y un después en esta materia porque, en un espiritu de maxima liberalizacién, la
duracion de los contratos de arrendamiento pasaria a ser la que libremente acordaran las
partes, sin que les fuera aplicable forzosamente el régimen de prérroga establecido por
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el articulo 57 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto refundido aprobado por Real
Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre.

A tenor de esto ultimo, el contrato que se celebro por la Sra. Maria Prats Valles (en su
dia, arrendataria) y el Sr. Mariano Alonso Vazquez (en su dia, arrendador) incluia una
clausula que fijaba como indefinida la duracion del contrato de arrendamiento de
vivienda, lo que nos lleva a analizar la voluntad de las partes y si esa clausula es valida
de conformidad con la jurisprudencia consolidada del Tribunal Supremo* y la doctrina
cientifica. Se trata de una cuestion importante porque marcara tanto la duracion del
contrato como la ley aplicable al mismo; para ello, hay que hacer especial mencion a la
duracidn indefinida en contraposicion con la prorroga forzosa, para saber cuando tiene
lugar una u otra y cudles son sus efectos. Tal y como sostiene FINEZ, el criterio
fundamental del régimen de transitoriedad dependera del sometimiento o no al régimen
de la prérroga forzosa®.

La doctrina cientifica, asi como la jurisprudencia del Tribunal Supremo, parten de la
base de que es necesario el pacto expreso de prorroga forzosa o que se pueda interpretar
que las partes querian someterse a esa prorroga, tanto por el tenor de la clausula como
por los actos coetaneos y posteriores de las partes.

Todo ello, generé mucho debate entre los operadores juridicos pues antes de que la
jurisprudencia asentara unas bases interpretativas de lo dispuesto en la norma; habia
autores que ya preveian la necesidad de no aplicar la tacita reconduccién a aquellos
contratos de arrendamiento en los que podia interpretarse un sometimiento a la prérroga
forzosa. Es el caso de FINEZ, que en el interin de la elaboracion del Proyecto de Ley del
afio 1992 y la tramitacion parlamentaria de la DT1? defendi6 que habia de hacerse una
interpretacion correctora de la DT1? con el objeto de delimitar el &mbito de aplicacion
de la norma para aquellos contratos que se deban prorrogarse indefinidamente por la
expresa voluntad de las partes®.

Aunque no corresponde la aplicacién de la tacita reconduccion en el presente caso, es
conveniente matizar qué efectos traeria para la relacion contractual. Para MANRESA, la
tacita reconduccién supone que el contrato de alquiler se ha terminado y lo que tiene

! Se ha de matizar que en torno a este extremo la jurisprudencia de las Audiencias Provinciales ha sido
muchas veces contradictoria, lo cual ha dado lugar a una jurisprudencia prolija y no unanime. La parte
recurrente, en conexion con el motivo primero, mantiene la existencia de discrepancias entre Audiencias
Provinciales en materia de sumision o no al régimen de prdrroga forzosa. De un lado cita las sentencias de
la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccion 4.2, de 28 de abril de 2000, 16 de febrero de 2007 y la
propia sentencia recurrida, las cuales declaran que el empleo del término "indefinido" en cuanto a la
duracion de los contratos de fecha posterior al R.D.L. 2/1985, supone la sumision de los mismos al
régimen de prorroga forzosa. Contrapuestas a las anteriores enumera las sentencias de la Audiencia
Provincial de Barcelona, Seccion 13.2, de 22 de octubre de 1991 y 31 de octubre de 1991, las cuales
consideran que la expresion "indefinido" ha de significar exclusivamente que la duracién del contrato no
esta determinada o concretada.

2 CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL. Los arrendamientos urbanos. 1%d. Barcelona: Studia
luridica. 1998, pag. 79.

® Ibidem, pég. 50.
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lugar es un nuevo contrato, aunque sujeto a las mismas condiciones y a la misma renta
que el anterior. Este nuevo contrato de alquiler se forma mediante las voluntades
presuntas de arrendador y arrendatario y se rige por lo dispuesto en la LAU de 1994*.
Si, al terminar el contrato, permanece el arrendatario disfrutando quince dias de la cosa
arrendada con aquiescencia del arrendador (asenso o consentimiento), se entiende que
hay tacita reconduccion por el tiempo que establece el art. 1.581 del CC, a menos que
haya precedido requerimiento®.

De igual modo, FUENTES LOJO considera que la tacita reconduccién no serd de
aplicacion a los contratos formalizados a partir del 9 de mayo de 1985 en los cuales las
partes hubieran pactado de forma expresa el sometimiento del contrato a la prérroga
forzosa, ni a aquellos en los que se pueda interpretar que las partes se sometieron
voluntariamente a la mencionada prérroga®.

VENTOSO ESCRIBANO, critica la forma en la que se regulan los contratos de
arrendamiento celebrados a partir de mayo de 1985 y antes de la entrada en vigor de la
LAU de 1994, pues la situacién planteada por la DT12 no afronta realmente la situacion
de esos contratos, sino que los abandona a su suerte, pero incluso se pueden revitalizar
cuestiones discutibles como la expresion “tiempo indefinido” de lo que podria resultar
que al no haber regulado expresamente surjan cuestiones sobre si ha de aplicarse la
tacita reconduccion y acotar la duracion del contrato de conformidad con el art. 1543
del Cédigo Civil (en adelante, “CC”) que exige un plazo y un precio’.

Llegados a este punto, es necesario citar jurisprudencia relacionada con la duracion
ilimitada y la prérroga forzosa para luego entrar a valorar nuestro caso y determinar la
situacion actual de la relacion arrendaticia.

En este sentido, la linea jurisprudencial consolidada por el Tribunal Supremo en torno a
la apreciacion de la duracion indefinida se puede ver en multitud de sentencias®, entre
ellas, ha de traerse a colacion la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala del Civil) de 19
de febrero de 2016° que sefiala que debe abstraerse palmariamente que la voluntad de
las partes contratantes era la de someterse al régimen de la prorroga forzosa, es decir,

*MARTINEZ VELA, J.A. La institucién de la técita reconduccién en el Cédigo Civil espafiol. Revista de
Derecho UNED, Madrid: Universidad Nacional de Educacidn a Distancia, 2010, nim. 7, pag. 440-441.
®La carta de la Sra. Alonso Marti y produciria efectos en la tacita reconduccién mensual. No solo lo dice
el propio art. 1566 del CC, hay jurisprudencia de la Audiencia Provincial de Barcelona que contempla
que un requerimiento de la parte arrendadora solicitando la entrega de la posesion del inmueble termina
con la aquiescencia del arrendador y supone el fin de la tacita reconduccion pues se exterioriza por tal
medio la voluntad de no renovar el contrato [cfr. Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona
(Seccion 4?) de 29 de mayo de 1990 (RJ 1990/399)].

® MARTINEZ VELA, J.A. “La institucién...” op. cit. pag. 78.

"VENTOSO ESCRIBANO, A., Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. 12 ed. Madrid: Civitas, 1996,
pag. 48.

8 Cfr. Sentencias del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 23 de octubre de 2014 (RJ 2014/5090), de 16 de
abril de 2013 (RJ 2013/4600), de 11 de julio de 2011 (RJ 2011/5971), de 7 de julio de 2010 (RJ
2010/5709) y 29 de diciembre de 2010 (RJ 2010/405).

*RJ 2016/707.
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que se concluya de forma clara y terminante que las partes la querian. De no ocurrir esto
altimo, se entiende que tiene lugar una clausula de duracién indefinida que ha de ser
considerada nula de conformidad con la naturaleza del contrato de arrendamiento (ex
art. 1543 del CC), dado que se exige la existencia expresa de plazo. Ello se puede ver
con en el siguiente extracto de la mencionada sentencia:

“La doctrina sentada en la sentencia de esta Sala de 30 de mayo de 2011 (RJ 2011, 3993),
segun la cual ‘los contratos de arrendamiento de vivienda celebrados bajo la vigencia del
Real Decreto Ley 2/1985 (RCL 1985, 1064) estan sometidos al régimen de prorroga
forzosa previsto en el articulo 57 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, cuando asi lo han establecido las partes de modo expreso o implicito, que no
tacito, siempre que la deduccion de duracion y sometimiento a la prérroga forzosa sea clara
y terminante [...] o existan otros elementos que permitan concluir palmariamente que esa
era la voluntad de los contratantes”.

A tenor de lo expuesto, debe aclararse cuando podria interpretarse que la voluntad de las
partes era la de pactar la prorroga del contrato y la duracién indefinida, qué tipo de
clausula permitiria dicha interpretacion. Entre otras muchas resoluciones, merece ser
citada la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 16 de octubre de 2013 en Ia
que se analiza una clausula que rezaba asi: “El contrato sera por tiempo indefinido,
prorrogable en la forma prevista en la vigente LAU o en las futuras”. La referida
sentencia considera que con base a la doctrina que fija la Sala se puede concluir que la
voluntad de las partes se expresé de tal forma que es perfectamente aplicable el régimen
de la prorroga forzosa y que el contrato de arrendamiento debia seguir rigiéndose por la
LAU de 1964, sin que hiciera falta interpretar las demas clausulas del contrato para
determinar que la voluntad de las partes era la de prorrogar el contrato indefinidamente
(in claris non fit interpretatio), segin el art. 1281 CC.

FAJARDO FERNANDEZ, afiade que la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha venido
resefiando la necesidad de establecer unos limites temporales a esos contratos de
arrendamiento celebrados bajo el RDL Boyer que resultan de las reglas establecidas en
las DT 22 y 3% de la LAU de 1994. En el caso de los arrendamientos de vivienda se
reducen (pero también se conservan) las subrogaciones a favor del conyuge,
conviviente, hijos o ascendientes del arrendatario fallecido reguladas por el articulo 58
de la LAU de 1964™,

Tambien la doctrina cientifica ha criticado la jurisprudencia del mas Alto Tribunal
anteriormente reseflada. LOSCERTALES FUERTES, defensor de que no se puede
desnaturalizar el contrato de arrendamiento sin que exista una duracion determinada,
opina que la diferencia entre unos y otros arrendamientos nunca se ha justificado
debidamente, pero, que hay que aceptarla y respetarla, aunque no se entienda la
diferencia de trato de los conceptos de "duracion ilimitada™ y "prorroga forzosa". Y
todavia menos en estos ultimos, que, dependiendo de la fecha del arrendamiento, se les

°RJ 2013/6967.
1 FAJARDO FERNANDEZ, J. Arrendamientos con prérroga forzosa convencional. En: Anuario de
Derecho Civil, Madrid: Ministerio de Justicia, octubre de 2016, nimero LXIX-1V, pag. 1362-1363.
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aplique una solucion u otra cuando en ambos (RDL 2/1985 y LAU 29/1994), la libertad
de pactos era total en cuanto a la duracién de los arrendamientos, afiadiendo a este
respecto que es verdad que el art. 1.543 del CC impide ese concepto, pero la solucién
deberia ser igual para ambos supuestos. Ademas, afiade que en cuanto a la divergencia
de tratamiento en la jurisprudencia entre "duracién ilimitada" y "prdrroga forzosa" es
casi seguro que para los firmantes del arrendamiento los dos supuestos tenian el mismo
sentido y que siendo asi, no lo ha tenido en cuenta como regla general el Tribunal
Supremo, salvo casos muy especiales en que la intencion de las partes era muy clara, sin
soslayar la importancia de examinar los actos posteriores de las partes™.

En este sentido, hay que traer a colacién la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil)
de 31 de octubre de 2008, en la que se explicita que la clausula de duracién indefinida
no es incompatible con el caracter temporal consustancial a los arrendamientos, puesto
que su vigencia es la propia de un contrato celebrado al amparo de un sistema
normativamente previsto y jurisprudencialmente aceptado en el que lo que se pacta es la
prérroga forzosa, lo cual no supone "perpetuidad” sino sujecion a un periodo cierto
condicionado a las causas de resolucion legalmente previstas y al cumplimiento de las
obligaciones que a cada parte contratante compete, en un sistema que el propio
legislador ha respetado y que toma como referencia la unidad del contrato de
arrendamiento y la consideracién de la totalidad de los derechos y obligaciones que las
partes voluntariamente asumieron.

Una vez vista las diferencias entre la duracion indefinida y la prérroga forzosa se ha de
analizar nuestro caso en cuestion.

Se trata de un contrato de arrendamiento de vivienda celebrado en fecha 10 de
septiembre de 1992, que incluia como clausula la duracién indefinida del contrato. La
clausula era clara y precisa, y se explicitaba de la siguiente manera: “La duracion del
contrato sera indefinida”. A este contrato le es de aplicacion la DT1* de la LAU de
1994; sin embargo, no ha de contemplarse la aplicacion de la tacita reconduccion
prevista en el articulo 1.566 del CC y el plazo de tres afios y la renovacion mensual de
conformidad con el art. 1581 del CC. Este arrendamiento no se ha renovado, sino que
sigue en vigor, rigiéndose por la LAU de 1994 puesto que la clausula es clara y del
conjunto de actos coetaneos y posteriores se puede comprobar que la voluntad real de
las partes era la duracion indefinida del contrato de vivienda ex art. 1282 del CC.

La Sentencia del Tribunal Supremo (Sala del Civil) de 20 marzo de 2013 establece
que una clausula de duracion indefinida incorporada de forma automatica es

2| OSCERTALES FUERTES, D. La diferencia entre duracién indefinida y prérroga forzosa. Notas y
comentarios, [en linea], Madrid: Editorial juridica Sepin, abril de 2016, [consulta en fecha 12/11/2018],
https://www.sepin.es/administrador-de-
finques/VerDoc.asp?referencia=SP%2FDOCT%2F20217&c0d=0010f8019g0GBOLel1jKOFG01g1zr0GBO
3C2AB0H60191ig0G-

0Li0%2FM09Q01e1iV0810FU00d08U2MO1zk07Q07p01a08K2JJ29 0JP1S 1DV06 1%2Fnlzf

** R12008/5809

' R12013/3258
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completamente valida e implica el sometimiento a la prorroga y a la duracion indefinida
del contrato puesto que si atendemos a la realidad social en que se utiliza el término
duracion indefinida y al entorno contractual en que surge (contrato de arrendamiento
urbano, con posterioridad a la entrada en vigor del RDL Boyer de 1985) junto a la
circunstancia del carécter lego de los contratantes, todos estaremos de acuerdo en que la
real voluntad de las partes era acordar una prérroga que permitiera la mencionada
duracion indefinida. Ademas, esta Ultima sentencia también focaliza en la importancia
de los actos posteriores al contrato de arrendamiento, a la naturaleza y al coste
economico de las obras que se realizaron en el inmueble, que revelaba una voluntad de
que el arrendamiento fuera indefinido.

A mayor abundamiento, es necesario citar la reciente Sentencia de la Audiencia
Provincial de Barcelona (Seccion 13%) de 26 de abril de 2017 que sostiene la existencia
de una prdérroga forzosa implicita fruto de los actos inequivocos y concluyentes de las
partes, concretamente, hace referencia al coste de las obras que se pretenden llevar a
cabo. Dicha resolucidn recoge lo siguiente en relacion con este extremo:

“[...] debido a que la firma del contrato se realiza una vez se halla vigente el Decreto
Boyer" (sic), existiendo clausulas estabilizadoras de revision de rentas, de renuncias a
derechos, de posibilidad de obras con importantes inversiones, que no se entenderian sin la
existencia de la indicada prérroga voluntaria implicita”.

La Sra. Maria Prats Valles, en el mes de enero, antes de fallecer repentinamente en un
accidente de trafico, en fecha 15 de marzo de 2010, llevé a cabo una obra de mejora en
la cocina —tal y como se expondra debidamente en el epigrafe relacionado con las obras-
gue suponia una inversién importante de dinero (11.500 euros), pues se trataba de la
sustitucion del mobiliario completo de la cocina para hacerse una cocina de disefio y a
medida.

2.2.2. Cambio de titularidad o subrogacion en el contrato de
arrendamiento

En torno a esta cuestion analizaremos las tres subrogaciones o cambios de titularidad
que tienen lugar en el contrato de arrendamiento.

2.2.2.1. Lasubrogacion del Sr. Lluis Font en el lugar de su
madre, la Sra. Maria Prats Valles

La subrogacion por fallecimiento de la arrendataria se produce el 15 de marzo de 2010,
de conformidad con el art. 58 de la LAU de 1964. La ley permite que se subroguen en
contrato los descendientes del arrendatario que en el momento de su fallecimiento
estuvieran sujetos a su patria potestad o tutela sin necesidad de convivencia, y si no

15 RJ 2017/197259
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estan sujetos a la misma, los que hubieran convivido habitualmente con la arrendataria
durante los dos afios precedentes.

En nuestro caso, el Sr. Lluis Font estaba legitimado como descendiente por
consanguinidad (sin que exista diferencia con la adopcion®®), bajo patria potestad puesto
que él, el dia 15 de marzo de 2010, seguia siendo menor de edad con 17 afios (cumplia
los 18 afios el 22 de diciembre, asi lo refleja el certificado de nacimiento expedido por
el Registro Civil, que ain permanece en la vivienda arrendada junto con mas
documentacion, tal y como nos cuenta la Sra. Marta Vizueta Prats) y habiendo
convivido toda la vida con su madre quien ostentaba la guarda y custodia.

Para llevar a cabo la subrogacion se ha de notificar por escrito al arrendador en un plazo
de noventa dias y por un medio fehaciente; algo que aqui se hizo, se notifico por medio
de telegrama de fecha 29 de abril de 2010, exponiendo el fallecimiento de la parte
arrendataria y el parentesco, la voluntad de subrogarse. Con todo ello, se constituye un
principio de prueba evidente y mas, si tenemos en cuenta que el Sr. Lluis Font explicitd
en el telegrama que disponia de certificado de defuncion, de una certificacion del
Registro Civil donde figura la filiacién, de una Sentencia del Juzgado de Primera
Instancia de Barcelona numero 12 que atribuy6 la guarda y custodia a la madre, de
testigos, y de un certificado de empadronamiento en aras de acreditar la convivencia®’, y
que podria servir de prueba suficiente por si la parte arrendadora (en su momento, el Sr.
Mariano Alonso Vazquez) lo llegara a cuestionar'®,

A pesar de que hay doctrina que entiende que la exigencia de un principio de prueba de
estas circunstancias es un tanto excesiva, pues el principio de prueba no corresponde
valorarlo al arrendador, sino mas bien al juez, pues podria suceder que el arrendador
rechazase sin més la subrogacion en atencion a su valoracion de las pruebas presentadas
en relacion con la convivencia que haya tenido o no lugar. Por tanto, es mas
conveniente considerar que si se aporta certificacion de fallecimiento y acreditacion del

% Ello en obediencia a la doctrina constitucional y al principio de no discriminacion (cfr. Sentencia del
Tribunal Constitucional de 11 de diciembre de 1992 [RJ 1992/222]).

7 Existe un sector jurisprudencial que entiende que la certificacién padronal no es prueba suficiente para
acreditar el extremo de la convivencia, por cuanto el empadronamiento es un acto voluntario que depende
exclusivamente de quien lo realiza y solicita, sin que exista comprobacién alguna de la realidad de ese
extremo por parte del Organismo Municipal, tal y como contempla PEREZ URENA, en su obra.

PEREZ URENA, A.A., El arrendamiento de vivienda: subrogacién mortis causa. 1%d. Granada:
Comares, 1999, pag. 231.

'8 Se podra emplear cualquier otro medio de prueba valido, lo que ocurrira cuando las estipulaciones
hayan sido convenidas verbalmente, cuya falta de constancia documental exigird del interesado en
oponerlas a la otra parte (ya sea arrendador o arrendatario, subrogado o parte originaria) su prueba por los
demas medios admitidos en Derecho (primordialmente a través de la prueba testifical).
DIAZ VALES, F. La subrogacion legal en la Ley de Arrendamientos Urbanos [en linea]. 12 ed. Madrid:
Editorial Montecorbo, 2007, [consulta en fecha 09/10/2018], pag. 16. http://vlex.com/vid/3-extension-
general-subrogacion-legal-389275.
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parentesco, sera suficiente para que se produzca la subrogacion, sin que se entre a
valorar si la convivencia en los casos en los que sea requerida ha tenido lugar™.

Dicho lo cual, merece la pena exponer la opinidn de la doctrina cientifica en relacion
con la subrogacion mortis causa del art. 58 de la LAU de 1964. Para CARRASCO
PERERA, el derecho de subrogacion es un derecho potestativo de adquisicion,
intransferible a terceros que no pertenezcan al circulo de personas beneficiadas por la
norma. Se trata de un derecho de adquisicion unilateral y de caracter recepticio, que se
rige por las reglas generales en materia de capacidad. El mencionado derecho nace con
la muerte del arrendatario, por lo que no puede disponerse en vida, ni tan siquiera entre
los legitimados®.

En lo relativo al término descendiente, es conveniente citar a PRATS ALBENTOSA,
porque matiza que la norma debe comprender a los descendientes [los hijos, en el
sentido mas amplio] menores de edad o incapacitados y mayores de edad, con el
requisito de convivencia de los dos afios en el caso de estos tltimos %,

Por lo que respecta a la notificacion, debe destacarse que en cuanto a la persona que
tiene que recibir la notificacion, GONZALEZ PORRAS ha considerado que sera plenamente
valida y eficaz si se realiza bien al arrendador, bien al administrador de fincas que actta
en nombre de éste, bien al conyuge del arrendador, siempre y cuando estén sometidos al
régimen de gananciales, bien al cotitular de la cuenta corriente donde habitualmente se
ingresan las rentas®.

En lo relativo a la forma de la notificacién se ha pronunciado la doctrina cientifica sin
que haya unanimidad. Se ha cuestionado si seria suficiente con que fuera por escrito,
pero siempre y cuando se pueda acreditar tal notificacion. SERRANO ALONSO considera
que es posible que se realice la notificacion por carta, telegrama, fax, etc., es decir, a su
juicio existe libertad de forma, pero debe ser escrita para asi poder acreditarla. Y para
GUILARTE GUTIERREZ la exigencia de notificacién escrita es un requisito ad
probationem, no ad substantiam, por lo que sera valida la notificacién verbal, de la que
exista acuse de recibo por parte del arrendador®.

La Audiencia Provincial de Barcelona se pronuncid, desde un inicio, aclarando que la
literalidad del precepto no puede llevar sin mas a un automatismo extintivo sin que
habra que ver en cada caso si se cumplié la exigencia de la notificacion, examinar la
trascendencia de su inobservancia y causa que la genera, no pudiendo descartarse que
aun cuando se concrete una forma determinada, nada impide que las partes o personas

¥ ALVAREZ ALVAREZ, H. La subrogacion del arrendatario de vivienda en la Ley de Arrendamientos
Urbanos. En: Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Madrid: Colegio de Registradores de la
Propiedad, julio-agosto 2006, nim. 696, pag. 1351.

“BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R. Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos. 6%d.
Navarra: Thomson Reuters, 2013, pag. 543.

2L PEREZ URENA, A.A. “El arrendamiento...” op. cit. Pag. 202.

22 ALVAREZ ALVAREZ, H. "La subrogacién...” op. cit. Pag. 1349.

% |bidem, pag. 1349.
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que las representen acepten otra diferente o establezcan otros efectos distintos en caso
de contravencion, incluida la posibilidad de subsistencia del arriendo®.

Ademas, el Tribunal Supremo ha llegado a pronunciarse sobre esta cuestion, méas
concretamente, sobre el consentimiento tacito en la subrogacion. La Sentencia del
Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 2015% se erige sobre doctrina
consolidada y reiterada de la Sala y dice lo siguiente:

“La doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, porque de las sentencias de esta Sala
citadas en el motivo, la de 20 de junio de 1994 se limita a declarar que la sucesion
arrendaticia es ilegitima si no existe consentimiento expreso o técito, doctrina coincidente
con el criterio juridico de la sentencia impugnada; la de 30 de junio de 1992 aprecia
consentimiento técito por el pago de la renta durante casi tres afios; y en fin, la de 7 de
mayo de 1985 versa sobre un caso de ocupacion durante méas de diez afios pagando los
recibos de renta asi como los de luz, gas y teléfono domiciliados en el piso”.

Con base en la misma, es factible defender que podria contemplarse un consentimiento
tacito de la subrogacion, pues el Sr. Lluis Font subrogado en la parte arrendataria lleva
pagando la renta y cumpliendo con sus obligaciones durante mas de ocho afios; a lo que
es también extrapolable la doctrina de los actos propios, y las exigencias de la buena fe.

La reciente Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de julio de 2018% ha flexibilizado el
criterio de la notificacion de la subrogacion en el arrendamiento de vivienda, al
considerar que deber ser atendidas las exigencias que imponga la buena fe y debe
producir efectos la subrogacién cuando la voluntad de ser parte arrendataria sea
conocida por la parte arrendadora, sin que pueda ser esgrimida la falta de notificacion
para extinguir el contrato.

El libre ejercicio de un derecho puede verse limitado cuando va en contra de la propia
conducta de su titular, actuando de forma incoherente, esto es, de mala fe. En
consecuencia, la conducta observada por una persona en un determinado momento
puede vincularle, restringiendo sus posibles actuaciones posteriores, que seran
inadmisibles cuando pretenda hacer valer un derecho en contra de su propia conducta
previamente realizada, traicionando asi la confianza que los terceros hayan podido
depositar en €l. Por ello -como destacan PUIG BRUTAU y Diez-PicAazo el fundamento de
la regla segun la cual nadie puede ir contra sus propios actos, reside precisamente en el
principio general de la buena fe, como asi lo admite unanimemente la doctrina
jurisprudencial®’.

2 Cfr. Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 4%) de 10 de octubre de 1996
(RJ 1996/856) recogida sabiamente por PEREZ URENA, A.A. “El arrendamiento...” op. cit. P4g. 230.

% RJ 1490/2010.

% RJ2018/2834.

2'p1CO Y JUNOY, J. El principio de la buena fe procesal [en linea]. 2 ed. Barcelona: J.M. Bosch, 2013,
[consulta en fecha 06/11/2018], pag. 125-126. http://vlex.com/vid/procesal-abuso-derecho-doctrina-actos-
41711667.
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La Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 17 de septiembre de 2010 destaca
que se infringe la buena fe quien con el ejercicio de un derecho se pone en desacuerdo
con su propia conducta anterior, en la cual confian los demas.

Una vez analizada la primera de todas, pasamos a la siguiente.

2.2.2.2. Lasubrogacion de la Sra. Alba Alonso Marti en
lugar de su tio el Sr. Mariano Alonso Vazquez

Con el fallecimiento del Sr. Alonso Vazquez, la heredera que adquiere la propiedad del
inmueble tras la aceptacion de herencia (seguramente habra inscrito su derecho de
propiedad en el Registro de la Propiedad con la escritura publica de aceptacion de
herencia). Asi pues, la Sra. Alonso Marti se subroga en la posicion del arrendador, por
lo que debera cumplir con todas sus obligaciones, siguiendo con el contrato de
arrendamiento de vivienda vigente en los mismos términos y con las mismas
condiciones.

La LAU de 1964 no prevé expresamente el fallecimiento del arrendador, se ha estar a lo
establecido por el Codigo Civil, en sus arts. 657 y 661. La muerte del arrendador no
extingue el arrendamiento, sino que el heredero (a titulo universal) continta en la
posicién del arrendador, en las mismas condiciones que tenia éste. Por ende, adquiere la
propiedad y posesion de todos los bienes de la herencia y también carga con todas las
obligaciones del de cuius.

ALBADALEJO, al comentar el articulo pone de relieve la tesis romanista por la que el
heredero sucede al causante no por el solo hecho de la muerte de éste, sino cuando
acepta. Entonces se produce la adquisicion de la herencia por el llamado, si bien con
efecto retroactivo hasta la muerte. De modo que, después de haber aceptado es como si
el heredero hubiese sucedido cuando el causante murié (art. 989 CC); pero la sola
muerte de este no hace heredero al llamado, sino que le confiere el ius delationis o
derecho a aceptar y convertirse asi en heredero, o repudiar®.

Por ultimo, debo comentar que esta subrogacion no va ser discutida por ninguna de las
partes, es decir, no es una cuestion controvertida; si bien es cierto, que aun cuando la ley
no obliga a ello, es aconsejable que el nuevo propietario-arrendador comunique al
arrendatario el fallecimiento del anterior titular, asi como su propia identidad y
direccion a los efectos de posibilitar todas las comunicaciones propias de la relacion de
alquiler. Ello no lo hizo la Sra. Alonso Marti, molestandose a mandar una carta
mediante sus gestores habituales a la vivienda arrendada, seis meses después,

RJ 2010/7132.
* GONZALEZ PORRAS, J.M., ALBALADEJO GARCIA, M. Comentarios al Cédigo Civil 2004. Tomo

IX, Vol 1°-A: Articulos 657 a 693 del Cédigo Civil [en linea]. 12 ed. Madrid: Endersa, 2004, [consulta en
fecha 06/10/2018], pag. 3. http://vlex.com/vid/articulo-661-231173.
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notificando su intencidn de interponer una demanda de desahucio por incumplimiento
contractual contra nuestra clienta, la Sra. Vizueta Prats.

Dicho lo cual, se procede a examinar la Gltima subrogacion.

2.2.2.3. Lasubrogacion que se produce entre la Sra. Marta
Vizueta Prats y el Sr. Lluis Font

La DT12 de la LAU de 1994 prevé que sera de aplicacién a los contratos de
arrendamiento posteriores al 9 de mayo de 1985, lo dispuesto en el apartado segundo y
tercero de la DT22 El segundo de dichos apartados se remite al art. 12 de la LAU de
1994. Si atendemos al art. 12, apartados 3 y 4, existe la posibilidad de que la pareja de
hecho (mi clienta, la Sra. Marta Vizueta Prats) se subrogue en la posicién de la parte
arrendataria que ha abandonado la vivienda (hasta entonces, el Sr. Lluis Font), siempre
que hubiera convivido durante, al menos, los dos afios anteriores al mencionado
abandono y notifique a la parte arrendadora, por escrito, en plazo de un mes. El apartado
tercero menciona al conyuge, sin embargo, el apartado cuarto complementa y matiza
especificando que también resulta aplicable a la pareja de hecho que hubiera venido
conviviendo de forma permanente con el arrendatario durante los dos afios anteriores al
abandono®.

Este plazo de dos afios de convivencia podria parecer excesivo, pero conviene tener
presente que en el Proyecto de Ley de diciembre de 1992 se exigia un tiempo de
convivencia de tres afios, que a lo largo de la tramitacion parlamentaria se redujo a dos.
Es por ello que no tiene mucho sentido para un sector de la doctrina el requisito de la
convivencia de dos afios anteriores al tiempo del fallecimiento en los casos en los que
no exista descendencia en comun, y se ha considerado que puede plantear ciertas dudas
acerca de su constitucionalidad, puesto que los dos afios de convivencia no constituyen
una prueba de la convivencia more uxorio®!, sino que realmente se produce una
diferencia respecto al matrimonio, lo cual constitucionalmente no es correcto®. La
doctrina cientifica considera que la jurisprudencia terminara suscitando la modificacion
de la norma puesto que la Unica interpretacion conforme a la Constitucién Espafola es
la de contemplar como presuncién iuris et de iure que las personas en cuestion conviven

% |_a ley ha recogido la doctrina constitucional dimanante de la Sentencia del Tribunal Constitucional de
11 de diciembre de 1992 (RJ 222/1992).

%1 |_a convivencia more uxorio concebida como una comunidad de vida que supone una vida sentimental
estable y duradera en la que los convivientes se comportan como si de un verdadero matrimonio se tratara
(v. Sentencia del Tribunal Constitucional de 4 de junio de 1998 [RJ 345/1998]), lo que supone,
indudablemente un paralelismo con el matrimonio, que muchas de las leyes autonémicas incluyen, bajo
una u otra denominacién. Las notas que caracterizan esta convivencia y la diferencian del matrimonio
son: la estabilidad, la continuidad, la exclusividad, la publicidad y notoriedad; y la comunidad de vida.
LLEDO YAGUE F., MONJE BALMASEDA, O. Cuaderno Tedrico Bolonia I. Derecho de Familia [en
linea]l. 1* ed. Madrid: Dykinson, 2012, [consulta  09/11/2018], pag.  19-20.
http://vlex.com/vid/convivencia-more-uxorio-476186186.

¥ ALVAREZ ALVAREZ, H. “La subrogacién...” op. cit. Pag. 1342.
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en analoga relacion de afectividad a la del cényuge®® [y que, por ende, debemos
considerar, por el momento, como presuncién iuris tantum®'], sin ninguna distincién o
discriminacion, pues se ha de tener en cuenta que la excepcion a esta exigencia de la
convivencia de dos afios en los convivientes de hecho, tiene lugar con la descendencia
comun pues si la tienen, no es preciso que dicha convivencia haya durado ese tiempo,
pues la descendencia en comUn se considera prueba inequivoca o presuncion iuris et de
iure de la convivencia; lo que termina resaltando un trato diferente en ambas figuras o
situaciones convivenciales.

La existencia de una union de hecho no implica que haya transcurrido ningun plazo de
tiempo, puesto que existe union de hecho con independencia del tiempo de convivencia
que lleve la pareja.

La convivencia exigida al conviviente durante dos afios, para computarla no serviran los
plazos de convivencia cuando ésta se haya interrumpido, es decir, debe tratarse de una
convivencia continuada en el tiempo y sin interrupciones, como minimo, de dos afios.
Hay autores que considera que la ley es clara en ese aspecto, dado que afadir algun
calificativo a la convivencia encierra un pleonasmo porque la convivencia o es habitual
0 no es convivencia, no dejando de haber convivencia, aunque la vida en comin se
interrumpa por alguno o varios dias como consecuencia de la vida profesional (viajes
profesionales), por vacaciones u otros motivos analogos®.

En estos supuestos en los que al conviviente que pretende subrogarse la ley le exige un
minimo de convivencia, la carga de la prueba de esa convivencia recaera sobre el que
quiere subrogarse en el contrato. En nuestro caso, la Sra. Marta Vizueta Prats tiene en su
poder el certificado de la inscripcién registral de pareja estable del Registro de parejas
estables de Catalufia, lo que es un elemento probatorio a tener en cuenta®, ademés de
otros como podrian ser los testigos que acreditan que ha convivido durante méas de 2
afios con el arrendatario.

Una cuestion que HIDALGO GARCIA ha planteado es la de si es posible que pueda
beneficiarse de la subrogacion, otras personas que compartan vivienda por un periodo
de tiempo prolongado; él considera que sin que exista entre ellas una relacién sexual ni
de constitucion de un nucleo familiar, basada en una mera relacion de amistad, de
economia, por motivos laborales, etc., si llevan conviviendo al menos dos afios pueden
subrogarse®”. Para ALVAREZ ALVAREZ, la interpretacion no deja margen a las relaciones

¥ BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, “Comentarios...” op. cit. P4g. 427.

* QUESADA GONZALEZ M2.C. La vivienda familiar arrendada. 12 ed. Barcelona: Cedecs, 1998,
pag.67

*PAU PEDRON, A. El nuevo arrendamiento urbano. Régimen civil y registral. 1%d. Madrid: Civitas,
1996, pag. 151.

% Ha de advertirse que los Registros Autonémicos de parejas no gozan de presuncién de veracidad, y su
existencia se valorara como un hecho mas sometido a la libre valoracion de la prueba.

¥ ALVAREZ ALVAREZ, H. “La subrogacion...” op. cit. Pag. 1343.
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de amistad o de otro tipo que no sea propiamente la de una relacion afectiva analoga a la
del conyuge™®.

De igual modo, hay que remarcar que la subrogacién no comporta una novacion
extintiva del contrato. EI nuevo contrato esta sujeto a las condiciones del contrato
anterior y le vinculan el tiempo y las vicisitudes transcurridas. Y solo podra resolverse
el contrato por los incumplimientos anteriores a la subrogacion cuando los efectos de
los mismos efectos aun subsistan, proyectandose sobre la vivienda®.

Dicha subrogacion no se produce de manera automatica, sino que es configurada como
una facultad de ese conyuge o conviviente more uxorio que ha de ejercitar en los plazos
de tiempo fijados por la Ley (un mes desde el abandono de la vivienda por parte del
arrendatario).

La Sra. Marta Vizueta Prats, aln estd a tiempo de notificar a la parte arrendadora en
plazo, pues el abandono de su pareja se produjo a finales de mayo y la carta de la Sra.
Alba Alonso Marti que transmitia la voluntad de desahuciar por incumplimiento
contractual —algo que, a todas luces, no es posible— es de fecha 6 de junio de 2018. Lo
que debemos hacer, de manera preventiva, es mandar un burofax conforme la pareja de
hecho del Sr. Lluis Font quiere subrogarse en su posicién, habiendo cumplido los
requisitos para ello.

2.2.3. Reclamacion sobre las obras realizadas

En el presente epigrafe se estudiara se puede resolver el contrato de arrendamiento por
alguna de las obras realizadas en la vivienda, cabe recordar que se trata de un régimen
imperativo en los contratos de arrendamiento de vivienda ex arts. 6 y 9 de la LAU de
1964.

2.2.3.1. Cambio de mobiliario de cocina, sustitucion del
alicatado de la pared e instalacion de interruptores

La Sra. Maria Prats Valles, antes de fallecer, encargo realizar una cocina de disefio con
muebles a medida lo que supuso una inversion de 11.500 euros. La intencion clara que
dimana de dicho acto posterior era la de que el contrato durara indefinidamente.

Nos encontramos ante una obra de mejora voluntaria y Gtil de 1964, que supuso un
coste econdmico importante para la parte arrendataria y esta ultima no es susceptible de
configurar la formay la estructura ex arts. 112 y 114.72 de la LAU, tal y como ha venido
estableciendo la jurisprudencia, por lo que no procede resolver el contrato.

¥ ALVAREZ ALVAREZ, H. “La subrogacién...” op. cit. Pag. 1343.
% BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, “Comentarios...” op. cit. Pag. 422.
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Las obras de mejora no disponen de una definicion en la Ley vy, ello, nos exige acudir a
la doctrina y a la jurisprudencia. En ese sentido, la doctrina sostiene que seran obras de
mejora, como su propio nombre indica, las que suponen innovacién, mejora, progreso,
en suma, respecto de la estética contemplacion del objeto arrendado al tiempo en que se
pactd su entrega en uso y reciproca compensacion pecuniaria. En palabras de cossio Y
RUBIO, son aquellas que no siendo necesarias para la finalidad a que est4 destinada la
cosa, contribuyen a su comodidad o embellecimiento (ad pompam vel ostentationem),
las que no son requeridas para la adecuada conservacion y habitabilidad del inmueble®.

Para RODRIGUEZ MORATA, las obras de mejora son aquellas que, no siendo
indispensables para la conservacion de la cosa arrendada, tienden a aumentar su valor o
aprovechamiento, su embellecimiento o la comodidad del arrendatario. Deberiamos
distinguir entre mejoras Utiles y mejoras suntuarias. Las primeras aumentan la utilidad o
el valor real o de mercado de la vivienda o de sus accesorios. Las segundas, de mero
recreo, que ofrecen una ventaja estimable mayormente desde un punto de vista subjetivo
y en términos de estética y placer*’.

Por su razén de origen, podrian distinguirse entre mejoras voluntarias u obligatorias o
forzosas, estas Ultimas serian el resultado de mejoras Utiles impuestas por la ley, o por
una resolucion judicial o administrativa no pudiéndose diferir al vencimiento del
término del contrato.

Si procedemos a observar como se contemplan las obras de mejora en la ley, esta
contempla bajo la riibrica “obras de mejora” los supuestos en los que quien impulsa la
realizacion de dichas obras es el arrendador, quizéas ello responde al hecho de que por
ser propietario del inmueble que arrienda tiene mas sentido en la mens legis facilitarle
las cosas para que las pueda llevar a cabo. Sin embargo, en la practica pocos son los
casos en los que el arrendador decida introducir mejoras que no puedan diferirse a la
conclusidn del arriendo puesto que, mayoritariamente, se espera a que venza el término
del contrato para realizarlas (v. gr., pintar las paredes de la vivienda ya que contaban
con pequefias manchas negras no agradables a la vista y que dificultarian el volverlo a
arrendar, por cuestiones estéticas).

De otro modo, debo decir que existen muchos contratos de arrendamientos de larga
duracion y baja renta respecto de los cuales, no hay un interés del arrendador de
introducir mejoras en la vivienda arrendada.

Es conveniente sefialar que el arrendatario también puede hacer mejoras —hay mas
probabilidad de que las llegue a hacer él durante el arrendamiento-, aunque la LAU de
1964, expresamente, no se refiera a ellas. Lo cierto es que si hiciéramos una
interpretacion sistematica y teleoldgica del art. 114.72 se podria abstraer la posibilidad
de realizar las obras de mejora por el arrendatario. Pero, solo aquellas obras de mejora
que supongan una modificacion en la configuracion del inmueble y que requeriran

“ GUILARTE GUTIERREZ, V., Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (dir. Crespo Aullé,
F.), 1% ed. Valladolid: leomson Reuters, 2014, pag. 775.
“' BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, “Comentarios...” op. Cit. 598.
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consentimiento por escrito —pensemos, en el supuesto de que en el arrendatario quiera
techar el balcon para que este forme parte del espacio interior de la casa-. El legislador
ya contemplaba la posibilidad de que el arrendatario hiciera mejoras a pesar de la
parquedad de la Ley, en ese aspecto, hay que mirar el art. 1573 CC.

De esta manera, cabe decir que en cuanto la determinacion del régimen de la mejora
habra que estar a lo establecido por la jurisprudencia, la doctrina y a lo contemplado
para el usufructo dado que el art. 1573 CC prevé que el arrendatario tendra, respecto de
las mejoras utiles y voluntarias, el mismo derecho que se le concede al usufructuario.

Aqui, en Catalufa, por lo que acontece a la regulacion de la mejora en el derecho real
limitado de usufructo, se determina que el usufructuario mientras posee tiene derecho a
mejorar el bien objeto del usufructo; y que, por otro lado, el nudo propietario tiene
derecho a hacer suyas las mejoras que no se puedan retirar sin deteriorar la cosa (ex art.
561-6.4 CCCat).

A modo de suma, debo decir que hay poca casuistica referente a los problemas
relacionados con la identificacion de las obras de mejora y de ejecucién de las mismas
en el arrendamiento, parece ser que esta claro que las que no son obras conservativas
necesarias 0 urgentes pueden ser calificadas como obras de mejora, y que ello, no
suscita desavenencias entre las partes®’. Aln hay menos casuistica relativa a las
vicisitudes que puedan surgir a raiz de la realizacion de obras de mejora por el
arrendador.

Por otro lado, las obras que configuran la vivienda son aquellas obras desconocidas por
el arrendador que puedan alterar la configuracion de la vivienda y que realiza el
arrendatario, pudiendo estas llegar a comprometer la forma y la estructura de la vivienda
e incluso la seguridad de la misma, y la facultad de resolver el contrato por
incumplimiento de las obligaciones de la parte arrendataria.

La Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 13%) de 16 de noviembre
de 2015* que sefiala que bajo la mencion “modificacion de la configuracion de la
vivienda” caben variadisimas interpretaciones y que hay que examinar, en cada caso
concreto, las circunstancias concurrentes para determinar si, dada la naturaleza de la
casa arrendada y sus particulares caracteristicas, tal variacion se ha producido o no.

Por ello, se ha de destacar que es muy importante la doctrina de la circunstancialidad del
concepto, que significa que se ha de analizar si la obra produce un cambio esencial que

*2 La Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccion 13?) de 11 de abril de 2012 (RJ
2012/167819) contempla como obra de mejora en la vivienda la instalacién individualizada del
termostato del agua, el calefactor y el contador de luz, puesto que la vivienda ya contaba con dichas
instalaciones pero eran de carécter colectivo, para todo el edificio.

R 2015/2644.
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permita considerar la modificacion de la configuracién*. En el presente caso, se ha de
tener en cuenta que la obra de mejora no altera el destino pactado ni afecta a la utilidad
de la estancia de la vivienda, por lo que no se requeria consentimiento expreso de la
parte arrendadora.

A su vez, en la mencionada resolucion, la Sala se pronuncia sobre el consentimiento
tacito que puede darse cuando el arrendatario no inform¢6 por escrito y a tiempo al
arrendador, pese a ello, tras conocer un mes mas tarde de la obra, ni requirié la
demolicion ni insto la resolucion.

De todos modos, cuando la obra haya implicado una modificacion de la forma y la
estructura de gran magnitud, el arrendador podrd optar, segin le convenga, por su
conservacion a favor de la finca o por la reposicion de las cosas al estado anterior (como
dice el art. 114.72 de la LAU de 1964), el plazo de prescripcion de la accion serd de
cinco afios, conforme el art. 1964 CC y segun lo dispuesto en la Disposicion Adicional
Décima de la LAU de 1994, desde gque tuvo conocimiento de las obras no consentidas o
necesarias pues, estamos ante una accién personal. La posibilidad de resolver el contrato
por esta obra no es viable si atendemos a: i) que no se necesitaba el consentimiento de la
propiedad; ii) que la parte arrendataria era otra y que la parte arrendadora también era
otra y; iii) que estd mas que prescrita dicha posibilidad si el Sr. Mariano Alonso
Vazquez pudo tener conocimiento de la obra a razén de los correos electronicos que se
le enviaron explicandole las obras.

Ademas, se ha de destacar el encaje de la realizacion de una obra modificativa de la
configuracién por parte del arrendatario con la obligacién de este Gltimo de devolver la
cosa en el estado en que se encontraba al celebrar el contrato y la similitud del principio
salva rerum substantia del usufructo, mediante la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala
Civil) de 11 febrero de 1993%. En ella, se observa lo siguiente:

“(...) la obligacion que tiene el arrendatario de mantener y devolver la cosa arrendada en el
estado en la que la recibié conforme al art. 1561 CC que funciona como norma general en
la ‘locatio rei’ o en la ‘locatio conductio’ (en Derecho romano), limitandose a usarla sin
alterar su forma ni sustancia pues esta ultima pertenece a la soberania del propietario.

No obstante, resulta muy dificil imaginar que el Sr. Mariano Alonso Vazquez, tras
conocer de la obra tuviera intencion de exigir la reposicion de la vivienda al estado
anterior, pues al ser una cocina de disefio, nueva, hecha a medida y que aporta valor,
querria mantenerla.

A mayor abundamiento, la jurisprudencia del Tribunal Supremo se ha decantado por
recalcar el hecho de que este tipo de obras por si solas no modifican la configuracion®®,

* La Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 132%) de 16 de noviembre de 2015 (RJ
2015/2564), antes citada, recoge la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre los requisitos para
contemplar la pretension resolutoria.

*R11993/1462

V. Sentencia Tribunal Supremo (Sala Civil) de 23 de mayo de 1962 (RJ 1962/2520).
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se trata de sustituir elementos por otros*’. Y la Audiencias Provinciales han seguido ese
criterio para determinar que no son causa de resolucion el cambio de cocina y sus
accesorios®®. A mayor abundamiento, la Sentencia de la Audiencia Provincial de
Barcelona, (Seccién 49) de 10 de diciembre de 2009*° prevé lo siguiente:

“Es doctrina consolidada la de que cuando las obras se encaminan simplemente a la
sustitucién de elementos accesorios, y aun de los principales por otros con motivo de
reparacion, en principio no podrén dar lugar a una accion resolutoria, porque esta radica en
los conceptos de debilitacion de la estructura y cambio de configuracion”.

2.2.3.2. Instalacion de parquet en el suelo del comedor y de
las habitaciones

Respecto de la instalacion de parquet debemos distinguir el parquet desmontable del
encolado. Uno es mas agresivo por cuanto a la configuracion de la forma y estructura
que el otro. Si hablamos de parquet desmontable o flotante deberia poderse calificar
como obra inocua a efectos de configuracion del inmueble para la que no
necesitariamos consentimiento del arrendador y podriamos llevarnos el parquet con
nosotros al fin del término del arrendamiento en ejercicio del ius tollendi (art. 522-4
CCCat), siendo, por ende, obra de mejora voluntaria de mero recreo y sustraible.

Creo que es conveniente hacer una breve mencion a la liquidacion del concepto
posesorio. A tenor de lo expuesto, conviene destacar que el concepto posesorio se
encuentra citado en los arts. 521-4.1, 521-6.2; 521-8. a); 522-1; 522-8.1 CCCat), pese a
ello, no hay una definicion legal (el art. 432 CC, también, se refiere a €l, pero no lo
define). De este modo, he de decir que el concepto posesorio, como consecuencia de
que la posesion es un poder de hecho sobre la cosa, identifica el derecho personal el
contenido del cual se ejerce de facto sobre el objeto (del arrendamiento). Dicho de otra
forma, es el reflejo del derecho que se ejerce de hecho sobre la cosa, en el
arrendamiento, el arrendatario en virtud de un derecho de caracter obligacional posee la
cosa objeto del contrato para usarla (aunque a dichos efectos, también pueda mejorarla
pues, aungue el art. 1561 del CC establece que deberd entregar la cosa, al fin del
arriendo, “tal y como la recibid”, ello debe ser interpretado teleoldgicamente como “en
un estado equivalente”). Ademas, hay que tener presente que el art. 1573 CC, nos

*" Cfr. Sentencia Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 1965 (RJ 1965/584).

“8 V. Sentencia de la Audiencia Provincial de Asturias (Seccion 2%) de 20 de noviembre de 1997 (RJ
1997/567); y también la Sentencia de la Audiencia Provincial de Granada (Seccién 32) de 18 de abril de
2017 (RJ 2017\218555) que sostiene que de conformidad con la doctrina del Tribunal Supremo, las obras
consistentes en: a) solado de baldosa de gres y rodapié; b) alicatado de bafio y lavadero; ¢) sustitucion de
sanitarios y griferia; d) sustitucion de la puerta de entrada por otra blindada; d) modificacién de la
instalacion eléctrica; e) colocacion de reja en la ventana de la cocina; f) instalacion de aire acondicionado;
no alteran la configuracion esencial de la vivienda, ni entrafian un aumento o merma de su volumen, por
lo que no pueden constituir causa para la resolucion del arrendamiento por obras inconsentidas.

49RJ 2010\117540
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remite al usufructo en relacion con las mejoras que pueda realizar el arrendatario [de
ahi, que hayamos contemplado la posibilidad del ius tollendi].

De otro modo, habria que contemplar el parquet encolado que implica cierto anclaje y
fijacion y que habria de discutirse si es susceptible de configurar la estructura y la forma
de la vivienda®. Si fuera simplemente una obra de mejora voluntaria que revistiera
cierto anclaje y que no fuera comunicada a la parte arrendadora, al no poder ser
sustraida al fin del término del arriendo, cabria exigir la reposicion de la vivienda al
estado anterior o0 mantener la obra, a eleccion del arrendador (ex art. 117.42 de la LAU
de 1964).

2.2.3.3. Cambio de ventanas de madera por unas de
aluminio

Es importante matizar, en torno a esta obra, que la misma no supone la apertura de un
hueco en la fachada para adaptar dicho cambio de ventana™, ni tampoco que habla de
ninglin cerramiento®. Se trata de una mera sustitucién de una ventana de un material
por otro, no implica una configuracion tal que permita la resolucion del contrato de
conformidad con la doctrina del Tribunal Supremo®. De igual manera, la Sentencia de
la Audiencia Provincial de Barcelona, (Seccion 4?) de 10 de diciembre de 2009>* prevé
que las obras de sustitucion de elementos necesarios no alteran la configuracion y no
dan lugar a la resolucion.

El Sr. Lluis Font, tras la subrogacion en la posicion de arrendatario, realizé un sencillo
cambio de ventanas de madera porque estaban antiguas y con un aspecto deteriorado
que desmerecia la enorme inversién que hizo su madre en la cocina. Por tanto, nos
encontramos ante una obra de mejora de recreo voluntaria que no podra ser sustraida,
pero que no debid ser consentida por la propiedad, al no modificar la configuracién ni
comprometer la seguridad del inmueble.

* Encontramos jurisprudencia de la Audiencia Provincial de Barcelona que nos dice que, si la sustitucion
del suelo tiene lugar para mantener las condiciones de habitabilidad de la vivienda, la obra es preceptiva y
ha de ser asumida por el arrendador de conformidad con el art. 107 de la LAU de 1994, no pudiéndose
resolver el contrato por razon de dicha obra al servir a la conservacién de la vivienda para el uso
convenido [cfr. Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 4%) de 12 abril 2000 (RJ
2001/1965) v, a su vez, las Sentencias del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 2001 (RJ
2001/432) y de 20 de noviembre de 1997 (RJ 1997/21644)].

*! Lo que podria suponer un problema de configuracién de la vivienda, tal y como se refleja en la
Sentencia de Audiencia Provincial de las Islas Baleares (Seccion 3?) de 16 de noviembre de 1995 (RJ
1995/2042).

%2 Cfr. Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona (Seccién 4?) de 12 abril 2000 (RJ 2001/1965).
>3V, Sentencias del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 10 de febrero de 2001 (RJ 2001/432) y de 20 de
noviembre de 1997 (RJ 1997/21644).

*RJ2010\117540
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2.2.3.4. Modificacion de un tabique para aumentar el
tamario del comedor

No nos referimos a modificaciones en muros de la finca, o paredes maestras, sino a un
simple tabique de pladur que no implica ningln movimiento de vigas que pueda afectar
a la estructura y ni debe dar lugar la resolucion del contrato de arrendamiento. EI Sr.
Lluis Font comunic6 debidamente las obras a la presidencia de la comunidad de
propietarios de su edificio (de conformidad con los arts. 553-36.2 y 3, y 553-16.1.d) del
CCCat) y solicito realizo los tramites oportunos en el Ayuntamiento, consistentes en
una comunicacion de obra menor. Y, a su vez, recurrid a un aparejador para que
supervisara la obra y de su informe se puede abstraer que no se trata de una obra
configuradora de la vivienda, que todos los espacios de la vivienda ni se desvirtdan ni
sea alteran y que siguen conservando su configuracion. Dicho informe fue enviado al
Sr. Mariano Alonso Vazquez para que estuviera al corriente de la obra, por medio de
correo electrdnico.

De igual modo, debo decir que la obra puede clasificarse como una obra de mejora
voluntaria de mero recreo, que no necesariamente se traduce en un aumento del valor de
la vivienda, y que consistia en desplazar un tabique menos de un metro para ganar
espacio en el comedor, sin afectar a la utilidad de las estancias.

La jurisprudencia establece que la extraccion de un tabique de pladur no puede
considerarse causa de resolucién del contrato™. La Sentencia de la Audiencia Provincial
de Alicante (Seccion 7%) de 17 de septiembre de 2007°° se refiere a la construccion del
tabique, y siguiendo con la doctrina del Tribunal Supremo que defiende que no podra
entenderse que existe configuracion si no se produce una variacion sustancial de la
misma, establece que:

“[...] las obras consistieron en construir un tabique puramente provisional, divisorio, sin
emplear obra de albafileria alguna y por tanto sin alteracién de las paredes y muros, debe
concluirse que, como dice la sentencia de apelacion, no se ha modificado la estructura, y no
procede entender que, por ser las aludidas obras modificativas de la configuracion haya de
acordarse la resolucion del contrato de arrendamiento. [...] ha de estarse a las
circunstancias que en cada caso concurran, [...] tnicamente podra entenderse modificada la
configuracion cuando se altere el espacio comprendido provocando una variacién sustancial
en su distribucion”.

En el mismo sentido, se pronuncia la Sentencia de la Audiencia Provincial de Albacete
(Secci6n 2.2) de 16 de junio de 2006°".

Nuestra clienta posee un amplio reportaje fotografico del antes y después de las obras
que hizo el Sr. Lluis Font junto un informe de un arquitecto-aparejador en aras de
acreditar los extremos anteriormente sefialados.

*>Sj bien es cierto que la jurisprudencia no es unanime sino disimil.
*°RJ 2008/15640.
*"RJ 2006\219080
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El arrendador frente a la obra de desplazamiento de tabique puede exigir la reposicion
de la vivienda al estado anterior o0 mantener la obra (ex art. 114.72 de la LAU de 1964).
El plazo de prescripcién de la accion sera de cinco afios, conforme el art. 1964 CC y
segun lo dispuesto en la Disposicion Adicional Décima de la LAU de 1994, desde que
tuvo conocimiento de las obras no consentidas 0 necesarias pues, estamos ante una
accion personal.

2.2.4. Reclamacion de aumentos en la renta

Esta cuestion comprenderd un examen de los siguientes extremos:

2.2.4.1. El impacto que hayan podido tener las obras sobre
la renta

Las obras de mejora a las que se refiere el articulo 112 de la LAU de 1964, son facultad
del arrendador y a su cargo, y existe la facultad de elevar la renta cuando las efectla de
acuerdo con el inquilino. En este caso, no existe obra de mejora que haya realizado el
arrendador.

Respecto de las obras de modificacion de la configuracion del art. 114.72 de la LAU de
1964 que son facultad del inquilino y a su cargo, en determinadas condiciones, con el
consentimiento del arrendador o autorizacion judicial, puede exigirse la elevar la renta
por el arrendador (ex art. 99.1.42 de la LAU de 1964) y el aumento sera el que determine
la autoridad judicial.

2.2.4.2. La posibilidad de reclamar las cantidades
resultantes de la actualizacion de la renta

La Sra. Alba Alonso Marti podra actualizar la renta, a dia de hoy, puesto que el contrato
se encuentra en vigor con una duracion indefinida, tal y como han querido las partes, y
no le es de aplicacién la exigencia de pacto expreso que trajo consigo la Ley 2/2015, de
30 de marzo, de desindexacion de la economia espafiola. Este ultimo texto legal, que
entrd en vigor en fecha 1 de abril de 2015, no es de aplicacion a los contratos
prorrogados con duracidn indefinida en virtud de la Disposicion Transitoria, apartado
cuarto.

De conformidad con lo dispuesto en la DT22D) de la LAU de 1994, la renta del
contrato podra ser actualizada a instancia del arrendador previo requerimiento
fehaciente. Este requerimiento podra ser realizado en la fecha en que, a partir de la
entrada en vigor de la ley, se cumpla una anualidad de vigencia del contrato. También
debera notificar a la parte arrendataria importe de la actualizacién, acompafiando
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certificacion del Instituto Nacional de Estadistica expresiva de los indices determinantes
de la cantidad notificada.

La renta pactada inicialmente en el contrato (250 euros) deberd mantener, durante cada
una de las anualidades en que se desarrolle la actualizacion, con la renta actualizada, la
misma proporcion que el indice General Nacional del Sistema de indices de Precios de
Consumo o que el indice General Nacional o indice General Urbano del Sistema de
indices de Costes de la Vida del mes anterior a la fecha del contrato con respecto al
indice correspondiente al mes anterior a la fecha de actualizacion.

No procederd la actualizacion de renta cuando la suma de los ingresos totales que
perciba el arrendatario y las personas que con él convivan habitualmente en la vivienda
arrendada, no excedan de los limites siguientes: 2,5 veces el Salario Minimo
Interprofesional (en adelante, “SMI”) cuando convivan habitualmente en la vivienda 1 o
2 personas. En tales supuestos, la renta que viniese abonando el inquilino, incrementada
en las cantidades asimiladas a ella, s6lo podréa actualizarse anualmente a tenor de la
variacion experimentada por el Indice General de Precios al Consumo en los doce
meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualizacion.

Si ello no fuera asi, procedera la actualizacién, que se efectuara en diez afios, cuando la
suma de los ingresos totales percibidos por el arrendatario y las personas que con él
convivan habitualmente en la vivienda arrendada no exceda de 5,5 veces el Salario
Minimo Interprofesional, aplicandose anualmente un diez por ciento de la actualizacién,
hasta llegar al 100% en la décima anualidad.

Ademas, la DT2% de la LAU de 1994 prevé la posibilidad de que, en caso de
actualizacion de la renta, el inquilino pueda negarse a la misma, si bien en este supuesto,
el contrato de arrendamiento se extinguird transcurridos ocho afios desde la fecha de
solicitud de la actualizacion.

En cuanto al derecho a la actualizacion de la renta, aun en el caso de no haberse
ejercitado a la entrada en vigor de la LAU 1994, podra exigirse por el propietario en
cualquier momento de la vigencia del contrato, si bien carecera en todo caso de efectos
retroactivos.

Por todo lo expuesto, podemos afirmar que el Sr. Lluis Font, actual arrendatario, es
estudiante y trabaja a media jornada y sus ingresos no superan el limite de 2,5 veces el
SMI (735,90 euros x 2,5 = 1839,75 euros), debiéndose actualizar conforme al IPC en
los doce meses anteriores a la fecha de cada actualizacién. Sin soslayar el hecho de que
debe requerida la voluntad de actualizar la renta por la parte arrendadora (algo que no
ha tenido lugar ain). Del mismo modo, se ha de afiadir que la Sra. Marta Vizueta Prats
también es estudiante y trabaja a media jornada, por lo que sus ingresos no rebasan
dicho limite, como se puede acreditar. A priori, si llevaramos a cabo un calculo basado
en la variacion porcentual del IPC de los doce meses anteriores a la fecha de la
actualizacion de la renta (del IPC de junio de 2017 al de junio de 2018) obtendriamos
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una variacion porcentual del 2,3%, que arrojaria una renta de 255,75 euros, tal y como
refleja el aplicativo habilitado del Instituto Nacional de Estadistica.

Por otro lado, debe destacarse que es factible que el arrendador ejercite su derecho a
actualizar la renta, pese que no lo haya hecho en afios. Se trata de un ejercicio de un
derecho que no resulta antisocial, ni abusivo, ni se falta a la buena fe, debemos partir de
la base de que el no actualizar la renta beneficia a la parte arrendataria que no ha visto
incrementada la su renta, asi lo dice la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de
18 de abril de 1990, dicha revision de la renta se hara siempre sin efectos retroactivos™.

Otra cuestion controvertida y muy diferente, en torno a la actualizacion de la renta vy,
que podria resaltarse a nivel ilustrativo, es la acumulacion de los indices, el Tribunal
Supremo admite que se acumulen las variaciones de los afios anteriores, para determinar
la renta que en el futuro deba pagar la parte arrendataria, 0, en su caso, renta base sobre
la que aplicar el indice del periodo inmediatamente anterior a la reclamacion del
arrendador®®.

A su vez, la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 18?) de 24 marzo
2003%° determina que es posible aplicar de manera acumulada los indices en la
actualizacion [esta si sera retroactiva, cosa bien distinta es la exigibilidad de las rentas
anteriores a la notificacion que manifieste la voluntad de actualizar la renta], asi lo
concibe, tal y como se puede observar del siguiente extracto de la resolucion:

“En el presente caso asi seria si el arrendador se hubiera limitado a hacer dejacion de su
derecho a actualizar la renta de manera que si bien no podria reclamar las cantidades
actualizadas desde septiembre de 1995 dada la prohibicién de exigibilidad retroactiva si
podria ir acumulando los sucesivos indices para determinar la renta a abonar desde 1999, es
decir que es retroactiva la acumulacion de indices pero no lo es la exigibilidad de las
cantidades determinadas las cuales sdlo podran reclamarse desde que ese indice nuevo
resultado de la acumulacién ha sido notificado™.

De igual modo, no se puede soslayar el hecho de solo se van a poder acumular los IPC
de los 3 afios anteriores a la notificacion, en virtud del art. 121-21.a) CCCat®".

Ello no implica que puedan recuperarse por el arrendador las cantidades dejadas de
percibir por rentas durante estos afios, sino que lo que podra es notificar al arrendatario
de forma fehaciente la acumulacion de varios IPC, que aplicara de forma conjunta a la
renta que se estuviese pagando, teniendo como referencia el indice que corresponda al
afio de la notificacion que realice la arrendadora, fecha que determinara la renta base
sobre la que se aplicaran de conjunta los IPC.

%R 1990/2724.

¥ BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R. “Comentarios...” op. Cit. P4g. 619.

%RJ 2004/165878.

81 COSTAS, B. Revision de rentas de alquiler: reduccion del plazo de prescripcion a 5 afios. Madrid:
Editorial juridica Sepin, 2015, [consulta en fecha 25/10/2018]. https://blog.sepin.es/2015/11/revision-
rentas-alquiler-prescripcion-5-anos/.
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Finalmente, debo sefialar que, a lo que hay que atender es a la regla octava de la
DT22.D) de la LAU de 1994, por lo que debera tenerse en consideracion la variacion
experimentada por el IPC en los doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de
cada actualizacion. El célculo exacto de la actualizacion de la renta no tendria mucho
sentido realizarlo ahora, porque en caso de que el juez falle en contra de nuestros
intereses —que puede ser una probabilidad alta-, entendiendo que el contrato se
encuentra en tacita reconduccion y que la Sra. Alba Alonso Marti puede no renovarlo,
se tratara de llegar a un acuerdo para negociar un nuevo contrato de arrendamiento por
medio de la negociacion o la mediacion como medios alternativos de resolucion de
conflictos adecuados para solucionar la situacion, asegurando los intereses de mi clienta
(principalmente, lo que la Sra. Marta Vizueta Prats quiere es permanecer en esa
vivienda); y si se llega a celebrar un nuevo contrato de arrendamiento sometido, esta
vez, al régimen juridico de la LAU de 1994, el célculo de la actualizacion de la renta
que se hubiera llevado a cabo, careceria de toda utilidad.

2.2.5. Procedimiento de reclamacion

Como es logico, merece la pena intentar negociar un contrato de arrendamiento de renta
moderada que interese a ambas partes, impulsando la mediacion si las partes quieren
voluntariamente someterse a ella para llegar a un acuerdo que les beneficie a ambas.
Esto dltimo es importante porque es posible que la estrategia de defensa mas
beneficiosa para nuestra cliente pueda no ser respaldada por el juez y, por ello, es
primordial velar por una celebracion del contrato con una renta que se adapte a las
posibilidades y capacidad econdmica de la Sra. Marta Vizuetas Prats.

Si tras intentarlo, no es posible llegar a un acuerdo, habra que contemplar la litigacion
como Unico modo de satisfacer los intereses de mi patrocinada.

Asi pues, de conformidad con el supuesto factico y las pretensiones de las partes, las
cuestiones procesales a contemplar son las que se exponen a continuacion:

2.2.5.1. Desahucio por expiracion de plazo contractual

En primer lugar, debo decir que resulta curioso que la Sra. Alba Alonso Marti haga
llegar una carta certificada que evidencia una discordancia entre el nombre que figura
en el contrato y la persona que esta poseyendo en la vivienda. No coincide por el simple
hecho de la subrogacion, el Sr. Lluis Font se subrogd en la posicion de su madre;
tampoco coincidiria si se subroga la Sra. Marta Vizueta Prats.

Si la Sra. Alba Alonso Marti interpone una demanda de juicio verbal de desahucio por
expiracion del plazo contractual, la misma no va a poder estar dirigida a mi representada
porque aun no se ha subrogado. La demanda de desahucio por expiracion de plazo
contractual debe ser interpuesta contra la parte contractual.
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A mayor abundamiento, se ha de destacar que se trata de un proceso por razén de la
materia, que seguird los cauces del juicio verbal cualquiera que sea la cuantia pactada
por el arrendamiento. La finalidad pretendida, como el propio art. 250.1.1° de la LEC
refleja, no es otra que el duefio de la finca urbana dada en arrendamiento, recupere la
posesion de dicha finca, con fundamento en la expiracion del plazo establecido (en este
caso, legalmente). En realidad, no se establece ninguna peculiaridad procedimental
dentro de la LEC, debiendo ajustarse la tramitacion a los cauces ordinarios del juicio
verbal, sin especialidad alguna, con la salvedad de que la sentencia que se dicte carecera
de efectos de cosa juzgada (cfr. art. 447.2 LEC), lo que permitira a las partes de nuevo
su controversia a traves de los cauces de un declarativo plenario.

2.2.5.2. Desahucio en precario

Si la parte arrendadora opta por interponer demanda de juicio verbal de desahucio en
precario contra mi clienta, puede encontrarse con el problema de que esta puede
perfectamente subrogarse en la posicion de parte arrendataria con la notificacion de su
voluntad, y continuara pagando la renta, por lo que deberia archivarse el procedimiento.

Como indica el art. 250.1.2° de la LEC, a traves del juicio verbal de desahucio en
precario, la tutela pretendida es la recuperacion de la plena posesion de una finca,
cedida en precario, por el duefio. Son precaristas quienes, sin pagar renta ni merced
alguna, poseen un bien inmueble sin titulo suficiente que les legitime para ello®.

La Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 29 de junio de 2012% fij6 doctrina
jurisprudencial sobre este tema sefialando expresamente que:

“[...] La posesion de un bien inmueble a titulo de arrendamiento exige la prueba por el
poseedor de que exista una renta como precio del arriendo, sin que el mismo pueda quedar
justificado por la mera acreditacion de que se han producido algunos pagos, cuando se
ignora la finalidad y periodicidad de los mismos”.

Del mismo modo, la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala Civil) de 26 de octubre de
2017% recoge lo siguiente:

“[...] La doctrina de esta sala es clara al respecto en el sentido de que la carga sobre
alegacion y justificacion del titulo posesorio corresponde al poseedor no propietario que en
el caso del arrendamiento implica la necesidad de justificar el pago de la renta estipulada,
pues sin renta no existe arrendamiento y la posesion queda injustificada”.

De esta manera, si mi clienta logra demostrar que paga renta ya no deberia ser
considerada precarista, no habiendo lugar a la pretension de la contraria.

®2TORIBIOS FUENTES, F. Practicum del Proceso Civil. 12 ed. Navarra: Thomson Reuters, 2018,
pag.614.

¥ RJ 2012/104804.

64 RJ 1844/2015
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No se establece, tampoco, singularidad procedimental alguna dentro de la LEC, si bien
la sentencia que se dicte si desplegara efectos de cosa juzgada (v. art. 447.2, 3y 4 LEC
a sensu contrario), lo que impediria a las partes plantear de nuevo su controversia en un
ulterior declarativo plenario.

2.2.5.3. Declarativo ordinario de resolucion contractual por
incumplimiento 'y procedimiento ejecutivo de
sentencia

Otra de las opciones a barajar por la parte arrendadora -que no tiene visos de realidad y
no prosperard porque la Sra. Marta Vizueta Prats no realiz6 las obras y no existe
incumplimiento, tal y como hemos podido ver- es interponer una demanda de juicio
ordinario, pretendiendo que se declare la resolucion del contrato de arrendamiento por
el incumplimiento de las obligaciones de la parte arrendataria que realizé las obras (ex
arts. 114.7% de la LAU de 1964 y 1124 del CC). Se siguen los tramites del
procedimiento ordinario por razon de la materia (art. 249.1.6° LEC), pudiendo generar
efectos de cosa juzgada. La accidn prescribe a los 5 afios desde que la parte arrendadora
ha podido tener conocimiento de las obras no consentidas y configuradoras (Disposicion
Adicional Décima de la LAU de 1994).

Ademas, este cauce procesal exigiria del procedimiento de ejecucion de sentencia para
completar la finalidad perseguida por la actora, recuperar la posesién de la vivienda.

La funcion jurisdiccional de los Tribunales no se limita a la mera declaracion de
derechos, sino también a ejecutar lo juzgado, tal y como establece el art. 117 de la
Constitucion Espafiola. En aras a la efectiva tutela jurisdiccional (derecho fundamental
consagrado en el art. 24 CE), se prevé expresamente por nuestro ordenamiento y por
nuestra ley de ritos (art. 5 LEC) la ejecucidn entre las clases de tutela jurisdiccional. Se
habria de interponer demanda ejecutiva de un titulo judicial, la sentencia condenatoria
firma porque nulla executio sine titulo (art. 517.1 LEC). El plazo para ejercer la accion
es de caducidad y de 5 afios a contar desde la firmeza de la sentencia (art. 518 LEC),
computandose el dies a quo de fecha a fecha, por dias habiles, y con el plazo de gracia
(el dia siguiente hasta las 15:00 horas).

2.2.5.4. Opciones para el caso de desahucio

Por ultimo, debe comentarse la posibilidad de que ante el peligro de desahucio, la Sra.
Marta Vizueta Prats podra evidenciar que la vivienda no tiene cédula de habitabilidad o
bien que es esta esta caducada, para que la parte arrendadora subsane dicho defecto y se
esfuerce en cumplir las condiciones de habitabilidad exigidas para su obtencion (que
debera atender a dia de hoy a los criterios establecidos en los arts. 26 y 132 de la Ley
18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, y los arts. 11 y ss. del Decreto
141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan las condiciones minimas de
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habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad), debiendo la parte
arrendataria permitir la realizaciébn de las obras necesarias. En fecha de 10 de
septiembre de 1992 la falta de cédula de habitabilidad no suponia la nulidad del contrato
pues su exigencia fue posterior. El Decreto 259/2003, de 21 de octubre, sobre requisitos
minimos de habitabilidad en los edificios de viviendas y de la cédula de habitabilidad,
es el que marco la obligatoriedad de la misma para las transmisiones y los alquileres
(art. 8 del referido texto normativo).

Asimismo, si el desahucio tuviera lugar y no pudiera permitirse un alquiler porque las
rentas han subido notablemente, merece la pena tener en cuenta las prestaciones
econOmicas para el alquiler que puede solicitar y las subvenciones a las que puede tener
acceso por razon de sus ingresos entre otros requisitos.

2.2.6. Sujetos activos y pasivos

Las Sras. Alba Alonso Marti y Marta Vizueta Prats y el Sr. Lluis Font son mayores de
edad y tienen pleno ejercicio de sus derechos civiles y, por ende, ostentan la capacidad
para ser parte, de conformidad con el art. 6.1. 1°y 7.1 LEC.

En cuanto a la legitimacion, estard legitimado activamente quien afirme que tiene
derecho a que le otorguen una tutela concreta y quiere que se la concedan (simplemente
con la afirmacién se estara legitimado). Y pasivamente, el que reciba una peticion de
tutela de otro, atribuyéndosele tal legitimacion pasiva al ser destinatario de una
reclamacion en forma de demanda. Sin embargo, la Sra. Marta Vizueta Prats
Unicamente ostentaria legitimacion pasiva en el juicio verbal de desahucio por precario,
como se ha podido observar.

Luego, conviene sefialar que la actividad de las partes en el proceso se limita a otorgar
un poder al procurador para que intervenga en su nombre, encargar la defensa de sus
intereses a un abogado y realizar determinados actos personalisimos como es llegar a
acuerdos sobre la materia objeto del proceso o ser interrogado.

Y por dltimo, otro presupuesto o requisito de la accion es el interés legitimo, al
pretenderse una tutela, cuya obtencion sera util y provechosa, con independencia de que
afirme tener derecho a la misma. La reclamacion debe realizarse con un interés y de
buena fe (arts. 7 CC, 11 LOPJ, y 247 LEC). La ley de ritos no regula el interés de
manera directa, simplemente se refiere a €l en numerosas ocasiones: se puede archivar
un proceso si de manera sobrevenida dejamos de tener interés en el (art. 22 LEC); un
tercero puede intervenir en un proceso si acredita tener interés directo y legitimo en el
mismo (art. 13 LEC); también se refieren al interés los arts. 258, 413, 414.3, 442.1, 491,
702.2, 727.28 LEC.
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2.2.7. Tribunales competentes para conocer de las acciones

En cuanto a los procedimientos verbales por desahucio la competencia objetiva seré el
Juzgado de Primera Instancia (art. 85.1. LOPJ) del orden civil (art. 9.1 y 2 LOPJ), bajo
un procedimiento verbal por razén de la materia; la competencia territorial exclusiva
sera el forum rei sitae, lugar donde radique la finca, es decir, Barcelona, segun el art.
52.1.7° LEC, y con exclusion de cualquier sumision expresa o tacita (art. 54.1 LEC). La
misma puede ser apreciada a instancia de parte o de oficio (art. 58 LEC).

Por cuanto se refiere a la resolucion del contrato, la competencia objetiva sera del
Juzgado de Primera Instancia (art. 85.1. LOPJ) del orden civil (art. 9.1 y 2 LOPJ), bajo
un procedimiento ordinario por razén de la materia; y la competencia territorial serd,
Barcelona, el domicilio del demandado (art. 50 LEC). De otro lado, la accién ejecutiva
tiene como competencia funcional, el Tribunal que conocié el asunto en primera
instancia (art. 61 y 545.1 LEC).

Se ha de recordar que la jurisdiccion es improrrogable. Los dérganos judiciales
apreciaran de oficio la falta de jurisdiccion y resolveran sobre la misma con audiencia
de las partes y del Ministerio Fiscal. En todo caso, esta resolucién sera fundada y se
efectuard indicando siempre el orden jurisdiccional que se estime competente (art. 9.6
LOPJ).

Conclusiones

Del presente dictamen se pueden extraer las siguientes conclusiones:
I.- Régimen juridico aplicable

El régimen juridico aplicable al presente contrato de arrendamiento es el régimen
transitorio previsto en la Disposicion Transitoria Primera de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1994 (y por remisién, también sera de aplicacion lo establecido en los
apartados 2 y 3 de la Disposicion Transitoria Segunda). Después de la entrada en vigor
del Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de politica econdmica (mas
conocido como RDL Boyer), se liberaliza la duracién de los arrendamientos y hay que
determinar si es valida la clausula de duracion indefinida que contiene dicho contrato.
En este sentido, se ha de hacer la siguiente afirmacion, la mencionada clausula valida
por la claridad y precision de la misma y los actos posteriores concluyentes que
permiten interpretar que la voluntad de las partes contratantes era la de celebrar un
contrato de arrendamiento con duracion indefinida. La enorme inversion economica de
11.500 euros en una cocina de disefio y con muebles a medida revela tal intencion de
perdurabilidad indefinida. Si bien es cierto, que la cuestion es controvertida y hay una
tendencia jurisprudencial a considerar la aplicacion del plazo de tres afios para luego
entrar en tacita reconduccion.
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I1.- Subrogaciones

La subrogacion del Sr. Lluis Font en el lugar de su madre, se produjo correctamente,
siendo €l menor de edad sujeto a patria potestad y a la guarda y custodia de su madre
con la que convivid desde que naci6. El telegrama que se envid al Sr. Mariano Alonso
Vazquez respetd el plazo de 90 dias establecidos en la ley.

Por otro lado, la subrogacion de la Sra. Alba Alonso Marti no se cuestiona, pues tras la
aceptacion de la herencia, se subroga en los derechos y obligaciones del de cuius.

Y la subrogacién de la Sra. Marta Vizueta Prats, pareja de hecho del Sr. Lluis Font
desde hace mas de 2 afios, estd pendiente, para ello, mandaremos un burofax dentro de
la segunda semana de junio de 2018 para que se dé traslado de su voluntad de
subrogarse a la arrendadora con prueba contundente acreditativa de la situacion de
convivencia.

I11.- Obras realizadas

Respecto de las obras, conviene sefialar que es de aplicacion la doctrina de la
circunstancialidad consolidada por la jurisprudencia del méas Alto Tribunal, en virtud de
la cual se debe atender a las circunstancias de cada caso concreto. Ademas, se ha de
matizar que la jurisprudencia sobre esta materia es prolija.

La obra de la cocina, es la Unica obra llevada a cabo por la Sra. Maria Prats Valles, y se
clasifica como una obra de mejora voluntaria que supuso una gran inversion econémica
y que no era susceptible de modificar la configuracion de la vivienda, tal y como ha
venido estableciendo la jurisprudencia. Simplemente se tratd de un cambio de
mobiliario por otro a medida y de disefio, la sustitucién del alicatado junto con la
instalacion de interruptores. Por ello, no requeria del consentimiento de la propiedad.

La instalacion de parquet flotante es una mejora voluntaria que permite el ius tollendi,
sin modificar en absoluto la configuracion de la vivienda.

De otro lado, el cambio de las ventanas de madera por otras de aluminio, es una mejora
voluntaria que tambien supone un simple cambio de un elemento por otro. La
jurisprudencia entiende que no altera la configuracion de la vivienda, por lo que no se
puede resolver el contrato con base en dicha obra.

Y la modificacion del tabique de pladur es otra obra de mejora que se realizo con la
diligencia exigible, pudiéndose afirmar que no configura sustancialmente la vivienda,
no altera el destino pactado ni afecta a la utilidad de las estancias del inmueble. Existe
un informe de un aparejador que acredita estos extremos y el Sr. Mariano Alonso
Véazquez tuvo ocasion de leerlo. La prescripcion de la accion para resolver el contrato
por obras no consentidas y configuradoras es de 5 afios desde que el arrendador tuvo
conocimiento.
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IV.- Reclamacion por cantidades resultantes de la actualizacion de la renta

La arrendadora podra actualizar la renta si le requiere previamente a la parte
arrendataria, de forma fehaciente, a cada anualidad del contrato, acompafando la
certificacion del Instituto Nacional de Estadistica respecto del IPC. El salario de la Sra.
Marta Vizueta Prats es inferior a 2,5 veces el SMI, de manera que se actualizara
anualmente segun el IPC de los doce meses anteriores a la fecha de la actualizacion. A
priori, si llevaramos a cabo un célculo basado en la variacion porcentual del IPC de los
doce meses anteriores a la fecha de la actualizacion de la renta (del IPC de junio de
2017 al de junio de 2018) obtendriamos una variacion porcentual del 2,3%, que
arrojaria una renta de 255,75 euros, tal y como refleja el aplicativo habilitado del
Instituto Nacional de Estadistica. De todos modos, el calculo exacto de la actualizacion
de la renta no tendria mucho sentido realizarlo, ahora, porque se tratard de llegar a un
acuerdo para negociar un nuevo contrato de arrendamiento por medio de la negociacion
0 la mediacion como medios alternativos de resolucién de conflictos adecuados para
solucionar la situacion, asegurando los intereses de mi clienta (principalmente, lo que la
Sra. Marta Vizueta Prats quiere es permanecer en esa vivienda); y si se llega a celebrar
un nuevo contrato de arrendamiento sometido, esta vez, al régimen juridico de la LAU
de 1994, el célculo de la actualizacion de la renta que se hubiera llevado a cabo,
careceria de toda utilidad.

V.- Cuestiones procesales

Es importante intentar llegar a un acuerdo y celebrar un nuevo contrato con una renta
que se adapte a la situacion econdémica de la Sra. Marta Vizueta Prats puesto que la
estrategia de defensa planteada para favorecer al interés principal de nuestra clienta, el
cual es permanecer en la vivienda, puede no acabar siendo estimada por el juzgador. De
esta manera, preservariamos mejor los intereses de nuestra clienta y nos ahorrariamos
litigar. De no poder ser, la arrendadora puede elegir entre tres procedimientos civiles. El
juicio verbal por expiracion de plazo contractual, no podra tener éxito si ella no se
subroga, enviando la notificacién a la propiedad, dado que la demanda ha de estar
dirigida a la parte contractual. En lo relativo al juicio verbal por precario, podria
archivarse si mi clienta se ha subrogado validamente, porque existiria titulo justificativo
de la posesion y pago de renta. Y en cuanto al procedimiento ordinario declarativo por
incumplimiento contractual (con posterior procedimiento ejecutivo), se ha de resaltar
que mi clienta no realizo las obras que fundamentan la demanda y por ello, no deberia
proceder. Mas alla, de defender que ninguna de ellas configura la vivienda, aunque
resulta discutido, muchas veces, porque se atiende a la doctrina de la circunstancialidad,
es decir, a cada caso concreto.

La competencia de los juicios verbales recaerd ante los Juzgados de Primera Instancia
de Barcelona por ser el lugar donde radica la finca. Y el procedimiento ordinario
declarativo debera iniciarse ante los Juzgados de Primera Instancia de Barcelona, por
ser el domicilio de la Sra. Marta Vizueta Prats, y del procedimiento ejecutivo de
resolucion judicial sera igualmente competente ese tribunal, por ser el que conocié del
asunto en primera instancia.
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Emision del dictamen

Tras realizar un estudio juridico exhaustivo del presente caso, deben ser conocidas por
mi cliente, la Sra. Marta Vizueta Prats, las siguientes consideraciones:

Resulta relevante, de manera preventiva y dentro de la segunda semana de junio, dar
traslado por conducto burofax de la voluntad de la Sra. Marta Vizueta Prats de
subrogarse como arrendataria, aprovechando que estamos en plazo.

Por otro lado, es sumamente recomendable la negociacion de un nuevo contrato de
arrendamiento que pueda satisfacer a ambas partes, y cuya renta se adapte a las
capacidades economicas mi clienta, pues la estrategia de defensa de la duracién
indefinida del contrato de arrendamiento puede decaer por la existencia de una linea
jurisprudencial que alude a la naturaleza de la duracion determinada del contrato de
arrendamiento y a que la clausula no es valida salvo que de la misma se interprete
palmariamente y con meridiana claridad que la voluntad de las partes era prorrogar el
contrato indefinidamente. Como es una cuestién que puede ser discutida y el juzgador
puede no estimar nuestras pretensiones, es muy buena oportunidad para celebrar un
nuevo contrato, pudiendo acudir a una mediacion.

También se ha de advertir, nos podemos encontrar ante el supuesto de que la Sra. Alba
Alonso Marti no quiera entablar ninguna negociacion ni llegar a un acuerdo para la
celebracion de un nuevo contrato. De manera que, Si nos interpone una demanda de
desahucio por precario, y la Sra. Marta Vizueta Prats se ha subrogado como
arrendataria, el procedimiento verbal se archivara porque existe justo titulo para poseer
y lo hace pagando renta.

Si, por el contrato, se nos notifica una demanda de desahucio por expiracion de plazo
contractual, si se subroga en la posicion de parte arrendataria, se discutira en el
procedimiento verbal acerca de clausula de duracion indefinida del contrato, mas
concretamente, sobre la voluntad de las partes, los actos concluyentes posteriores y
sobre la posible aplicacion del plazo de tres afios y la posterior tacita reconduccion.

Por ultimo, si la defensa de la arrendadora optara por interponer demanda de juicio
ordinario para declarar resuelto el contrato de arrendamiento por las obras no
consentidas y supuestamente configuradoras (para luego acudir al procedimiento
ejecutivo), hay que mencionar que no tiene mucha probabilidad de éxito si tenemos en
cuenta que las personas que realizaron las obras son la difunta Sra. Maria Prats Valles y
el Sr. Lluis Font, siendo posible defender con argumentos sélidos que las obras no
modificaban la configuracion de la vivienda. A mayor abundamiento, para darle una
vision completa de la situacion, cabe decir que existe jurisprudencia disimil en relacién
a las obras en el arrendamiento y que debe atenderse a cada caso concreto. La obra mas
problematica, en nuestro caso, es la modificacion del tabique de pladur a los efectos de
modificacion de la configuracion.
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En el peor de los escenarios, el de desahucio, hay que resaltar la posibilidad de la Sra.
Marta Vizueta Prats de evidenciar la falta de cédula de habitabilidad en vigor, lo cual
supondria la carga para la arrendadora de acondicionar la vivienda para obtener la
mencionada cédula conforme a la normativa actual.

Por lo expuesto, también es importante, conociendo de su situacion econémica y del
contexto de inflacion de los alquileres (y mas en la ciudad de Barcelona), plantearle la
posibilidad de solicitar alguna prestacion econémica o subvencién para pagar aquel
alquiler que le suponga un esfuerzo econémico considerable.

Realizada la presente emision de dictamen juridico, le ofrezco a la Sra. Marta Vizueta
Prats mis servicios profesionales para cualquier actuacion posterior relativa al caso.

En Barcelona, 12 de junio de 2018.

Mateo Castilla Alvarez

Col. ICAB nim. 62487
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