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En Madrid, a 23 de mayo de 2024.

Esta Sala ha visto el recurso de casacion interpuesto por la entidad Angosto Alegre, S.L.U., representada por
la procuradora D.2 Maria Teresa Diaz Mufioz, bajo la direccion letrada de D. Benito J. Sdnchez Perdomo, contra
la sentencia n.° 265/2023, dictada el 1 de marzo de 2023 por la Seccidn Cuarta de la Audiencia Provincial de
Las Palmas de Gran Canaria, en el rollo de apelacién n.° 1439/2022, dimanante de los autos de Juicio Verbal
de Desahucio n.° 102/2021, seguidos en el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n.° 1 de Santa Maria
de Guia de Gran Canaria.

Ha sido parte recurrida la mercantil Herederos de José Samso, S.L., representada por el procurador D. Francisco
Javier Artiles Martinez, bajo la direccion letrada de D. Carlos Alvarez Diaz.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Garcia Martinez.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO. Tramitacion en primera instancia

1. EI 11 de febrero de 2021, el procurador D. Francisco Javier Artiles Martinez, en nombre y representacion de
la mercantil Herederos de José Samso, S.L., interpuso una demanda de juicio verbal de desahucio en la que
ejercitaba las acciones acumuladas de resolucion del contrato de subarrendamiento por expiracion de término
y de reclamacion de las cantidades adeudadas contra la sociedad Angosto Alegre, S.L.U., representa por D.
Andrés , por falta de pago de las rentas pactadas por importe de veinte mil euros (20.000 €) asi como de los
gastos e intereses repercutibles al subarrendatario de acuerdo con el referido contrato de subarrendamiento
y de las que se devengaren durante la tramitacién del procedimiento hasta el completo desalojo de la finca.
Solicitaba del Juzgado ademds que una vez requerido el demandado para que en el plazo de diez dias
desalojara la finca o abonare las cantidades adeudadas o formulara oposicién por las causas previstas en el
art. 440.3 de la LEC se dictara:

[..]1.- En el caso de Desalojo y abono de la totalidad de las cantidades adeudadas, se dicte por el Letrado de
la Administracion de Justicia Decreto archivando el procedimiento, con expresa imposicion de costas.

"2.- Para el caso de que la parte demandada cumpliera con el desalojo, pero no abonara todo o parte de las
cantidades reclamadas en demanda y las de tramitacion, se haga constar tal circunstancia por el Letrado de
la Administracion de Justicia, dictando Decreto dando por terminado el procedimiento respecto al desahucio
y dando traslado a esta parte para que inste el despacho de la ejecucidn para las cantidades adeudadas,
bastando para ello la mera solicitud.

"3.-Para el caso de que la parte demandada no atendiera el requerimiento de pago efectuado o no compareciera
para oponerse o allanarse, se dicte por el Letrado, Decreto dando por finalizado el procedimiento de Desahucio,
dando traslado a esta parte para que inste el Despacho de la Ejecucion

"4.- Sentencia en caso de oposicion o no cumplimiento del desalojo voluntario, y, previa celebracion de la vista,
declare haber lugar al desahucio de la finca descrita en el hecho primero de esta demanda por falta de pagoy
expiracion de termino con expresa imposicion de costas a la sociedad demandada.”

2. La demanda fue turnada al Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n.° 1 de Santa Maria de Guia de Gran
Canaria, donde se registré como Juicio Verbal (Desahucio por expiracion legal o contractual del plazo - art.
250.1.1) n.° 102/2021. Admitida a tramite por decreto de 30 de abril de 2021, se acord6é emplazar a la parte
demandada a fin de que se personase y la contestase en el plazo de diez dias habiles, lo que hizo en tiempo y
forma la procuradora D.2 Maria Teresa Diaz Mufioz, en nombre de la entidad Angosto Alegre S.L.U., mediante
escrito en el que se oponia a la demanda y solicitaba:

"[...]se cite a las partes a la celebracion del oportuno juicio tras el cual, se dicte Sentencia desestimando
integramente las pretensiones de la parte actora, al no ser ajustadas a derecho y absuelva a mi representada
de las mismas, con expresa imposicion de las costas a la demandante por ser preceptivo.".

3. Tras seguirse los tramites correspondientes, la Juez del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n.° 1
de Santa Maria De Guia dicté sentencia el 27 de septiembre de 2022, con la siguiente parte dispositiva:

"FALLO:

"[...]Que ESTIMANDO la demanda interpuesta por la entidad mercantil Herederos de José Samsé S.L, contra
la entidad Angosto Alegre S.L.U, declaro haber lugar al desahucio por expiracién contractual del plazo de la
siguiente finca: "Finca DIRECCIONO0OO, en el término municipal de Guia, hacienda de tierra, parte de regadio
y parte de secano, situada donde dicen " DIRECCIONOO1 ", que mide, después de la segregacion, treinta
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y cinco fanegadas, equivalente a diecinueve hectdreas, treinta y seis areas, veintiocho centiareas y ciento
noventay seis centimetros cuadrados. Dentro de la cual contiene casas de labranza, pajares, establos, un pozo
estanque y arboles frutales. Linda: al Naciente, con otra parte de la misma hacienda llamada DIRECCIONOQO1
, perteneciente al sefior don Humberto , dividida por un riego que esta destinado al uso comun de ambas
fincas; por el Poniente, con barranquillo llamado DIRECCIONOQOZ2 ; por el Norte, con la ribera del mary en parte
con parcela segregada, dividida por una carretera o camino llamado DIRECCIONOQQO3 ; y por el Sur, parte con la
DIRECCIONOO4 y parte con el camino antiguo que de esta ciudad conduce a la costa de Lairaga. Inscripcion:
Inscrita en el Registro de la Propiedad de Guia, en el Tomo NUMOOO del archivo, libro NUMO0O01 de Guia, folio
NUMO002 , finca nim NUMOO3 *; y condeno a la entidad demandada a dejarla libre y expedita, a disposicion
de la demandante, una vez firme la sentencia, apercibiéndole de que en caso de no realizarse se procedera
a su lanzamiento.

" Se imponen las costas del procedimiento a la parte demandada”.
SEGUNDO. Tramitacion en segunda instancia

1. La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacion por la representacién de la entidad Angosto
Alegre SLU, al que se opuso en tiempo y forma la parte demandante, Herederos de José Samso, SL que solicité
que se desestimase el recurso de apelacion planteado, confirmando la resolucién recurrida, con imposicién
de las costas causadas a la parte apelante.

2. La resolucién de este recurso correspondié a la Seccién Cuarta de la Audiencia Provincial de las Palmas
de Gran Canaria, que lo tramité con el nimero de rollo de apelacion 1439/2022. Tras seguirse los tramites
correspondientes, se dict6 la sentencia n.® 265 /2023, de 1 de marzo de 2023, con la siguiente parte dispositiva:

"FALLO

" 1°.- Se desestima el recurso de apelacion interpuesto por la Procuradora D.2 Maria Teresa Diaz Mufioz en
representacion de la entidad ANGOSTO ALEGRE S.L.U contra la sentencia dictada por el Sr. Juez del Juzgado de
Primera Instancia e Instruccién n.° 1 de Santa Maria de Guia de Gran Canaria en los autos de juicio ordinario n.°
102/2021, de fecha 27 de septiembre de 2022, del que deriva el presente rollo y en consecuencia, se mantiene
la expresada resolucion.

" 2°.- Se imponen a la parte demandada las costas de esta alzada causadas por su recurso."
TERCERQO. Interposicion y tramitacion del recurso de casacion ante la Sala Primera del Tribunal Supremo.

1. Por larepresentacién de Angosto Alegre, S.L.U., se interpuso recurso de casacién al amparo de lo establecido
en el art. 477.2.3° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por interés casacional.

1.1. Fundamenta la interposicion del recurso en un motivo por estimar que se han infringido las normas
aplicables al asunto, en concreto el articulo 12 de la Ley de Arrendamientos Rusticos y la necesidad de la
notificacién alli prevista con la antelacion de un afio:

"[...] El interés casacional se funda en que lo resuelto en la sentencia de apelacién se opone a la doctrina
jurisprudencial de las Audiencias Provinciales sobre el caracter de derecho necesario y la aplicacion imperativa
de la notificacion fehaciente y con la antelacion minima de un afio establecida en el articulo 12.3 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos para la recuperacion de la finca por el arrendador.

" La cuestion juridica que se plantea es si la notificacién fehaciente y con una antelacién de un afio establecida
en el articulo 12.3 de la Ley de Arrendamientos Rusticos para la recuperacion de la finca por el arrendador
tiene caracter imperativo y de derecho necesario o, por el contrario, se rige por el principio de la autonomia
de la voluntad de los contratantes".

2. Recibidas en esta sala las actuaciones y una vez personadas las partes, por auto de 8 de noviembre de 2023
se acordd admitir el recurso de casacion interpuesto y dar traslado a la parte recurrida para que formalizara
su oposicién en el plazo de veinte dias, lo que hizo en tiempo y forma.

3. Por providencia de 1 de marzo de 2024 se nombré ponente al que lo es en este tramite y se acordé resolver
el recurso sin celebracion de vista publica, sefialdandose para votacién y fallo el 30 de abril de 2024, en que
ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. Resumen de antecedentes
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1. Herederos de José Samso, S.L. y Angosto Alegre, S.L.U. firmaron un contrato de subarrendamiento rustico
sobre la finca DIRECCIONOOO " inscrita en el Registro de la Propiedad de Guia, bajo el num. NUMO0O03, en
el tomo NUMOOO del archivo, libro NUMO0O1 de Guia, folio NUMO0O02 , en concepto de subarrendadora y
subarrendataria, respectivamente, el 1 de enero de 2014.

En la estipulacidn tercera del contrato se dispuso, respecto del plazo, lo siguiente:

"El derecho del subarrendatario se extinguira en todo caso, cuando lo haga el de la entidad arrendataria que lo
subarrendo, pactando no obstante las partes una duracién del presente contrato de cinco afios, transcurridos
los cuales el subarrendatario debera poner a disposicion de la entidad subarrendadora la posesién de la finca
subarrendada.

"Se configura pues una vigencia o duracién del presente contrato de cinco afios, sin derecho a prérroga alguna.”.

2. EI 11 de febrero de 2021, la subarrendadora interpuso una demanda de resolucién del contrato por expiracién
del término contra la subarrendataria a la que esta se opuso alegando que aquella no habia cumplido el
requisito del plazo de notificacién establecido en el art. 12.3 LAR, ya que no le habia comunicado, con un afio de
antelacion, su intencidn de recuperar la posesién de la finca, por lo que el contrato se encontraba en situacién
de prérroga legal por un periodo de cinco afios.

3. El juzgado estimd la demanda y declaré haber lugar al desahucio por expiracién del plazo pactado en el
contrato.

El 6rgano de primera instancia concluyo, sobre la base de lo declarado por la Audiencia Provincial de Granada
en la sentencia 194/2020, de 20 de abril, que:

"[e]l contrato quedd extinguido una vez transcurrido el plazo de 5 afios, no siendo necesario la notificacion
previa contemplada en el articulo 12.3LAU, al haber pactado las partes que el contrato de subarrendamiento
quedaria extinguido transcurridos 5 afios, y sin derecho a prérroga alguna.”.

4. Interpuesto recurso de apelacién por la entidad demandada, la Audiencia lo desestimé y confirmé la
resolucién apelada.

La Audiencia justificé la decisidn con la siguiente argumentacion:

"[L]ley de Arrendamientos Rusticos de 26 de noviembre 2003, dice que, la duracién de los contratos de
arrendamientos rusticos se regula en el articulo 12 de la norma, con el siguiente texto:

1. Los arrendamientos tendran una duracion minima de cinco afios. Sera nula y se tendra por no puesta toda
clausula del contrato por la que las partes estipulen una duracion menor."

"Una vez concluido el plazo pactado, que nunca podra ser inferior a 5 afios, el arrendador podra solicitar la
devolucién de la posesion de la finca mediante notificacién al arrendatario con un afio de antelacion.

"Caso de no hacerlo, el contrato quedara automaticamente renovado por otros 5 afios mds, y asi
sucesivamente.

"Cuando el arrendatario quiera no renovar el contrato, llegada la finalizacién del plazo contractual o de una de
sus prérrogas, podra poner la finca a disposicion del propietario, dando asi por finalizado el arrendamiento.

"Sin embargo, éste Ultimo siempre debera notificar la resolucién del contrato con una notificaciéon de un afio
de antelacidn, con independencia de que se trate del fin del plazo contractual o de cualquiera de las prérrogas.

"La parte pueden pactar desde el primer momento, que el contrato no se prorrogue y asi lo entiende la actora.

"En la estipulacion tercera del citado contrato de subarrendamiento rustico de fecha 1 de enero de 2014
(documento n.° 2 de la demanda), expresamente se recoge lo siguiente: El derecho del subarrendatario se
extinguira en todo caso, cuando lo haga el de la entidad arrendataria que lo subarrendd, pactando no obstante
las partes una duracién del presente contrato de cinco afios, transcurridos los cuales el subarrendatario debera
poner a disposicién de la entidad subarrendadora la posesion de la finca subarrendada.

"Se configura pues una vigencia o duracién del presente contrato de cinco afios, sin derecho a prérroga alguna,
siempre trascurrido los cinco afios ha de poner la finca a disposicion de la parte actora. El contrato no admite
ninguna prorroga.

"Por todo lo expuesto solo procede la confirmacién de la sentencia.".

4. La demandada-apelante (ahora recurrente) ha interpuesto un recurso de casacion que ha sido admitido y al
que la demandante-apelada (ahora recurrida) se ha opuesto.

SEGUNDO. Planteamiento del recurso. Oposicion de la recurrida. Decision de la sala.
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1. Planteamiento.

El recurso se interpone por el cauce del art. 477.2.3.° LEC por presentar su resolucion interés casacional al
resolver una cuestidn sobre la que existe jurisprudencia contradictoria de las Audiencias Provinciales y se
funda en la infraccién del art. 12.3 LAR.

La recurrente dice que:

"La cuestion juridica que se plantea es si la notificacién fehaciente y con una antelacién de un afio establecida
en el articulo 12.3 de la Ley de Arrendamientos Rusticos para la recuperacion de la finca por el arrendador
tiene caracter imperativo y de derecho necesario o, por el contrario, se rige por el principio de la autonomia
de la voluntad de los contratantes.".

A su juicio:

"[l]a correcta interpretacion del articulo 12 LAR, ademas de la duracién minima de cinco afios, es la notificacion
fehaciente con un afio de antelacion contenida en el art. 12, 2 y 3 que tiene caracter igualmente necesario [...]

"[e]l contenido integro del art. 12 de la Ley de Arrendamientos Urbanos queda extramuros del principio de
libertad de pactos y no es susceptible de estipulacién en contrario, sino que es derecho necesario e imperativo
en todos sus apartado y, en especial, que la ausencia de notificacion fehaciente o su realizacion fuera en el
plazo establecido se entiende prorrogado el contrato locativo."

2. Oposicidn de la recurrida.

Larecurrida alega para oponerse al recurso de casacion: (i) la "Prevalencia de las sentencias de las Audiencias
Provinciales que priman el principio de autonomia de la Voluntad en el contrato de arrendamiento rustico,
siendo licita, y, por ende valida en su consecuencia, la renuncia del arrendatario rustico, a la clausula de aviso
con preaviso de un afio."; (i) la "Prevalencia de la doctrina del Tribunal Supremo en la efectividad de la renuncia
de un derecho, exigiendo para su efectividad y vinculacién que sea clara, terminante y concreta.’; y (iii) la
"Interpretacion literal del art 1565 del CC".

3. Decisién de la sala.
El recurso se desestima por lo que exponemos a continuacion.

En la sentencia 624/2024, de 8 de mayo, hemos dicho, sobre la interpretacion del art. 12 LAR y la posibilidad
de eliminar, al amparo del principio de la libre autonomia de la voluntad, las prorrogas tacitas del contrato:

"[n]o vemos inconveniente en que ello sea asi, cuando el propio articulo 12.2 LAR sefiala que dicho régimen
de prérrogas rige "[... a] no ser que las partes hubieran dispuesto otra cosa’, ya sea al celebrar el contrato o
en un momento posterior[...] .

[..]

"Conforme al art. 1.2 de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos:

Estos contratos se rigen por lo expresamente acordado por las partes, siempre que no se oponga a esta ley.
Supletoriamente, regira el Codigo Civil y, en su defecto, los usos y costumbres que sean aplicables".

"En la exposicion de motivos de la ley, en lo que ahora nos interesa, para conocer la voluntad del legislador,
resulta que, en el ultimo parrafo de su apartado lll, se sefiala:

En definitiva, la orientaciéon fundamental que inspira la ley es lograr una flexibilizacion del régimen de los
arrendamientos rusticos en Espafia, siguiendo la senda abierta en 1995 por la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
modernizacion de las explotaciones agrarias. Esta ley reformé la de 1980, en lo que se refiere a la duracién de
los arrendamientos, suprimiendo las prérrogas legales y estableciendo un nuevo plazo de duracién minima,
de cinco afios, frente a los 21 a que daba lugar la anterior regulacién. La consecuencia fue una revitalizacién
de los arrendamientos rusticos. Durante los afios 90 se registra, asi, una fuerte expansion del arrendamiento,
con un aumento de 2,3 millones de hectdareas. La nueva ley profundiza en esta direccion”.

"Y, de su apartado IV, resulta que el Legislador nos advierte que:

En el capitulo | se consagra el objetivo de dar primacia a la autonomia de la voluntad de las partes (articulo
1), en todo aquello que no sea contrario al muy limitado contenido imperativo de la ley.

"[...] Hay paises comunitarios de nuestro entorno donde se ha llegado a admitir la total libertad de pacto en este
punto de la duracidn, lo que en Espafia ha parecido excesivo, pues no cabe duda de que el arrendatario precisa
de algun tiempo para amortizar los capitales empleados y dotar a su empresa de la indispensable estabilidad".
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"La exposicidén de motivos de la reforma de la LAR, llevada a efecto por la Ley 26/2005, de 30 de noviembre,
sefala, en el mismo sentido, que:

En todo caso, para que la ley sea un instrumento eficaz debe dar la seguridad suficiente tanto a arrendadores
como a arrendatarios y que resulte igualmente atractiva tanto para unos como para otros, debe favorecer
la movilidad de la tierra y ser escrupulosamente respetuosa con la relacién que libremente pacten ambos.
Respecto de esta relacion contractual, la ley, salvo en los supuestos que ella recoge, la deja lo suficientemente
abierta y flexible para que la casuistica que pueda presentarse se pacte por las partes".

"En definitiva, podemos concluir, que la nueva ley potencia el principio de la libre autonomia de la voluntad de
los contratantes, con reduccidén al maximo del ambito de lo indisponible por ellos.

"Pues bien, excluir el régimen de la prérroga tacita al firmar el contrato y establecer que el arrendatario debera
devolver la finca sin necesidad de la notificacion del arrendador con un afio de antelacién, no vemos que
constituya un pacto que sea contrario a una norma imperativa, pues dicha imperatividad rige para el plazo
minimo de duracion del contrato que no podra ser inferior, en ningln caso, a cinco afios, bajo sancién de
nulidad. Tampoco, que sea contrario a la moral, como equivalente a las buenas costumbres, ni al orden publico,
concebido como el conjunto de principios juridicos, publicos y privados, politicos, econdmicos, sociales e
incluso morales, que constituyen el fundamento de un ordenamiento juridico en un momento concreto, y que
hoy encuentran su manifestacion mas evidente en el propio texto constitucional ( SSTS 5 de abril de 1966,
451/1979, de 31 de diciembre, 121/2005, de 28 de febrero o0 129/2024, de 5 de febrero).

"Por supuesto, tampoco entra en colisién con la voluntad del legislador -no se opone a la ley- que pretende
potenciar, como hemos razonado al citar las correspondientes exposiciones de motivos de las normas
reguladoras de los arrendamientos rusticos, la voluntad de las partes contratantes, para lo que acude a
férmulas abiertas y flexibles o incluso sostiene que "[...] se consagra el objetivo de dar primacia a la autonomia
de la voluntad de las partes ( articulo 1), en todo aquello que no sea contrario al muy limitado contenido
imperativo de la ley" (art. 3.1 CC).

"No se frustra, con ello, el interés juridico del arrendatario en tanto en cuanto conoce de antemano cual va a
ser la duracion del contrato, nunca inferior a los cinco afios, y sin posibilidad, por haberse asi expresamente
pactado de prérrogas tacitas, lo que conscientemente asumid el arrendatario con la obligacion de devolucién
de las fincas al concluir el periodo de duracién pactado. La nueva ley ha derogado el régimen de las prérrogas
legales dependientes de la voluntad del arrendatario (art. 25 de la LAR de 1980). Y, ademas, brinda un nuevo
espacio a la autonomia de la voluntad al permitir pactar un plazo mayor de duracién, con el que se pueden
conciliar los intereses de arrendador y arrendatario, asi como las pretensiones inversoras de este ultimo con
la finalidad de mejorar la explotacién agraria. En cualquier caso, no olvidemos que, en ultima instancia, las
prorrogas no dejan de depender de la voluntad del arrendador con tal de advertir con un afio antelacién al
arrendatario de su voluntad de continuar el arriendo; por consiguiente, no vemos que sea contrario al art. 1255
del CC, convenir, de antemano, que tales prérrogas no tendran lugar.

"Por todo lo cual, el contrato litigioso se extinguié a los cinco afios desde su suscripcion [...]

"Las prérrogas tdacitas dependen de la voluntad de las partes de mantener el vinculo contractual; por parte
del arrendador, al no comunicar su intencion contraria al arrendatario con un afio de antelacidn, y por parte
de éste continuando con la explotacion de las fincas. Ahora bien, dicho régimen juridico no lo consideramos
inderogable por la voluntad de las partes siempre que pretendan excluirlo al concertar el contrato o con
posterioridad, lo que nos lleva a concluir que un pacto, como el litigioso, pertenece a la esfera dispositiva de
los contratantes; y que, por consiguiente, les vincula, al ser eficaz y no nulo; categoria de ineficacia que si la
ostenta, por el contrario, la duracion inferior a los cinco afios.

"La interpretacién de la clausula segunda del contrato no ofrece dudas (art. 1281 CC).".

Es claro que la sentencia recurrida se ajusta a la doctrina anterior y que lo que se alega en el recurso no. Por
tanto, procede desestimarlo.

TERCERO. Costas y depdsitos

Al desestimarse el recurso de casacién, procede imponer las costas generadas por dicho recurso a la
recurrente ( arts. 398.1 y 394.1 LEC), con pérdida del depésito constituido para recurrir ( disposicion adicional
15.3, apartado 9.3, LOPJ).

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta sala ha decidido
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DEL PODER JUDICIAL

Desestimar el recurso de casacioén interpuesto por Angosto Alegre, S.L.U. contra la sentencia dictada por la
Seccién Cuarta de la Audiencia Provincial de Las Palmas, el 1 de marzo de 2023, en el recurso de apelacién
1439/2022, con imposicion de costas a la recurrente y pérdida del depésito constituido para recurrir.

Librese al mencionado tribunal la certificacién correspondiente, con devolucién de los autos y del rollo de sala.
Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.



