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Resumen:

Arrendatario de una vivienda que se convierte en condémino de la misma por herencia.
Ejercicio de la accion del articulo 53 LAU.

SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a veintiuno de Mayo de dos mil diez.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen indicados el
recurso de casacion contra la sentencia dictada en grado de apelacion por la Seccion 132 de la Audiencia
Provincial de Barcelona, como consecuencia de autos de juicio ordinario, seguidos ante el Juzgado de
Primera Instancia nimero 46 de Barcelona, cuyo recurso fue preparado ante la mencionada Audiencia y en
esta alzada se persond el Procurador D. Alberto Pérez Ambite, en nombre y representacion de D. Ezequias
y D2 Florinda ; siendo parte recurrida la Procuradora D2 Isabel Mota Torres, en nombre y representacion de
D. Marcelino .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO .- 1.- El Procurador D. Gonzalo de Arquer Maristany, en nombre y representacion de D.
Marcelino , interpuso demanda de juicio ordinario contra D. Ezequias y D? Florinda y alegando los hechos y
fundamentos de derecho que consideré de aplicacién, termind suplicando se dictara sentencia por la que se
declare: 1.- Que la transmisién del piso de autos por parte de Renta Antigua, S.A. a los demandados Sres.
Ezequias - Florinda , mediante escritura de fecha 29-7-03, ha infringido lo dispuesto en el articulo 52 de la
LAU 1964 , al haber enajenado el adquirente por actos intervivos antes del transcurso de cuatro afios
contados desde la fecha de su adquisicion. 2.- Que el precio por el que se efectué la adquisicion por los
demandados al anterior propietario Renta Antigua, S.A. de la vivienda sita en esta ciudad CALLEOOO n°
NUMOO0O , NUMO002 NUMOO1 , es superior al resultante de capitalizar al 3% la renta pagada por el actor en
el momento de la transmisién. 3.- Que en base a dichas declaraciones, ya sea por una causa, por la otra o
por ambas, se condene a los demandados a no poder denegar la prérroga forzosa del contrato al actor por
cualquiera de los motivos que se funden en la causa 12 del articulo 62 de la L.A.U. de 1964 , todo ello con
expresa imposicién de costas al demandado en caso de oposicion.

2.- La Procuradora D® M2 José Blanchar Garcia, en nombre y representaciéon de Florinda y D.
Ezequias , contestd a la demanda y oponiendo los hechos y fundamentos de derecho que consideré de
aplicacion, termind suplicando al Juzgado dictase en su dia sentencia en la que se absuelva a mis
representados de la demanda interpuesta por la adversa al no estar sometida la relacién arrendaticia
mantenida por las partes a la L.A.U. de 1964, sino a la actual de 1994 , y subsidiariamente se desestime por
no ser de aplicacién al presente caso los supuestos previstos en los articulos 52 y 53 de la L.A.U . segiin ya
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se ha manifestado en el cuerpo de este escrito, todo ello con expresa condena en costas a la actora.

3 .- Practicadas las pruebas, las partes formularon oralmente sus conclusiones sobre los hechos
controvertidos. La llma. Sra. Magistrada-Juez del Juzgado de Primera Instancia nimero 46 de Barcelona,
dictdé sentencia con fecha 1 de junio de 2004 , cuya parte dispositiva es como sigue: FALLO: Desestimo
integramente la demanda interpuesta por el Procurador D. Gonzalo de Arquer Maristany en nombre y
representacién de D. Marcelino contra D. Ezequias y D2 Florinda a los que absuelvo libremente de las
pretensiones formuladas contra estos por el actor a fin de que se declare que la transmision del piso de
autos, CALLEOOO , NUMOOO NUMO002 NUMOO1 de esta ciudad, efectuada por Renta Antigua S.A. a los
codemandados en fecha 29/7/03 ha infringido lo dispuesto en el articulo 52 de la LAU del 64 por haberse
enajenado antes del transcurso de los cuatro afios desde su adquisicion, e igualmente de la pretension de
que se declare que el precio por el que se efectud la adquisicion es superior al resultante de capitalizar el
3% la renta pagada y como consecuencia de tales declaraciones se condene a los codemandados a no
poder denegar la prorroga forzosa del contrato del Sr. Marcelino por cualquiera de los motivos en que se
funda la causa 12 del articulo 62 de la Lau del 64 . Impongo las costas causadas en este primer grado al
actor Sr. Marcelino como litigante vencido

SEGUNDO .- Interpuesto recurso de apelacion contra la anterior sentencia por la representacion
procesal de la parte demandante, la Seccion 132 de la Audiencia Provincial de Barcelona, dicté sentencia
con fecha 28 de octubre de 2005 , cuya parte dispositiva es como sigue: FALLAMOS: Que ESTIMANDO el
recurso de apelacion formulado por el demandante D. Marcelino se REVOCA la Sentencia de 1 de junio de
2004 dictada en los autos n° 884/03 del Juzgado de Primera Instancia n° 46 de Barcelona , acordando en su
lugar la estimacién de la acciéon impugnatoria de la transmisién de la vivienda sita en Barcelona, C/
CALLEOOO n°® NUMOOO , NUMO002 , NUMO0O01 condenando a los demandados D. Ezequias y D2 Florinda a
estar y pasar por esta declaracion y a la pérdida de la facultad denegatoria de la prorroga del contrato de
arrendamiento de la mencionada vivienda al inquilino demandante, fundada en la causa primera del articulo
62 del Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 , con imposicion a la parte
demandada de las costas de la primera instancia, sin expresa imposicion de las costas de la apelacion

TERCERO .- 1 .- La Procuradora D M2 José Blanchar Garcia, en nombre y representacion de D.
Ezequias y D? Florinda , interpuso recurso de casacion contra la anterior sentencia, con apoyo en el
siguiente MOTIVOS UNICO .- Articulo 477.2.3° de la Ley de Enjuiciamiento Civil , en relacion con el articulo
1delaL.A.Ude 1964y articulo 1546 del Codigo civil .

2 .- Por Auto de fecha 14 de octubre de 2008 , se acordd admitir el recurso de casacion y dar traslado
a la parte recurrida para que formalizara su oposicion en el plazo de veinte dias.

3.- Evacuado el traslado conferido, la Procuradora D? Isabel Mota Torres, en nombre y representacion
de D. Marcelino , presenté escrito de oposicion al mismo.

4. - No habiéndose solicitado por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefialdé para
votacion y fallo el dia 12 de mayo del 2010, en que tuvo lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Xavier O'Callaghan Mufioz ,
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- Por la parte actora, demandante en la instancia y parte recurrida en casacion, D.
Marcelino , como arrendatario -como tal formula la demanda- ejercité una doble accién arrendaticia urbana,
conforme a la Ley de Arrendamietos Urbanos, texto refundido aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre , mal llamada "de impugnacion" cuyo efecto no es impugnar, sino, conforme al articulo 53.3 ,
impedir que la parte demandada, adquirente de la vivienda o local del negocio pueda denegarle la prérroga
forzosa por razén de necesidad (caso primero de denegacion de prérroga, del articulo 63, nimero 1°).

* Primera, la accién del articulo 53.1.1° que se remite al articulo 52 que dispone: "El adquirente por
actos "inter vivos" de una finca urbana compuesta de pisos o departamentos no podra enajenar como fincas
independientes los que al tiempo de la adquisicion estuviesen arrendados hasta transcurridos cuatro afios
desde dicha adquisicion, salvo si hubiere venido a peor fortuna".

* Segunda, la accion del articulo 53.1.2° : "cuando el precio de la transmision...exceda de la
capitalizacion de la renta anual que en el momento de la transmisién pague el inquilino... " y en el presente
caso es al 3 por ciento.
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La sentencia de la Audiencia Provincial, Secciéon 13?2, de Barcelona, de 28 de octubre de 2005 ,
revocando la de primera instancia que habia desestimado la demanda, rechazé la segunda de las acciones,
a lo que se ha aquietado la parte demandante, que no ha acudido a casacion. Estimo la segunda de las
acciones, por estas razones, literalmente:

"Y en este caso, resulta de las alegaciones parcialmente conformes de las partes, la prueba
documental y la ausencia de prueba en contrario, que la entidad "Renta Antigua, S.A" adquiri6 el edificio en
el afio 2002, en uno o varios actos, anteriores o posteriores a la division en régimen de propiedad horizontal
y vendié a los demandados el piso NUM002 NUMOO1 en el afio 2003, antes del transcurso del plazo de
cuatro afios del articulo 52, sin que conste ni haya sido alegado que la transmitente hubiere venido a peor
fortuna, concurriendo objetivamente por lo tanto los requisitos legales para que pueda prosperar la accion
de impugnacién".

SEGUNDO .- Frente a esta sentencia, la parte demandada D. Ezequias y D2 Florinda han formulado
el presente recurso de casacién, al amparo de lo dispuesto por interés casacional en el articulo 477.2.3° de
la Ley de Enjuiciamiento Civil por oponerse la sentencia recurrida a la doctrinal del Tribunal Supremo en
relacion a la aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos (articulo 1 de la L.A.U. de 1964 ) y sobre el
ambito de aplicacion del Coédigo civil sobre arrendamiento que hace un coduefio a otros no es
arrendamiento de inmueble, sino de derechos y en consecuencia no queda sometido a la normativa
especial de la L.A.U. segln ponen de manifiesto las sentencias de dicho alto Tribunal de 23 de diciembre de
1992 y 4 de diciembre de 1987 .

Ambas sentencias son relativas a division de cosa comln y mantienen que en situacién de
condominio, el arrendamiento que haga un copropietario a uno de los condéminos o a un extrafio, de su
cuota ideal, no supone arrendamiento de un espacio real y fisicamente delimitado, que es el concepto
bésico del arrendamiento urbano, sino solamente de un derecho, representado por la referida cuota ideal y
abstracta, por lo que no se rige por la normativa especial de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino por la
comun del Cddigo civil del arrendamiento de cosa.

El recurso se centra, pues, en que el arrendatario, demandante en la instancia y parte recurrida en
casacion, Sr. Marcelino , al adquirir la propiedad del inmueble, junto con sus hermanos (por herencia de su
padre adquirié la nuda propiedad, siendo usufructuaria su madre y por muerte de ésta, consolidé la plena
propiedad) se extingui6 el arrendamiento sometido a la Ley de Arrendamientos Urbanos cuyo contrato habia
celebrado con su padre y al mantenerse en la posesion, pagando la misma renta, se trata de un nuevo
arrendamiento, que siendo arrendamiento de derechos, segun la citada jurisprudencia, estd sometida al
Caddigo civil y el arrendatario no puede ejercitar las acciones llamadas de impugnacion de la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964 .

TERCERO .- El recurso de casacion se desestima por una razén adjetiva y una razon sustantiva.

La primera de ellas, porque se trata de una cuestion que no formé parte de la litis. En la contestacion
a la demanda no fue planteada; se alega por primera vez en el escrito de impugnacion del recurso de
apelacion que habia interpuesto la parte contraria, demandante, contra la sentencia de primera instancia
gue habia desestimado su demanda; la sentencia de la Audiencia Provincial, objeto del presente recurso de
casacion, no entro en este tema. Si se expone en el escrito de preparacién del recurso de casacién y forma
el objeto exclusivo de éste.

La segunda de ellas, porque el recurso parte de un error de enfoque, en su argumentacion. Lo que
dicen las sentencias que cita como doctrina jurisprudencial que ha sido vulnerada, es cierto. Pero lo que no
es cierto es que sea aplicable al presente caso. En éste son de observar unos datos, factico uno y juridico
otro. El dato factico es que el arrendamiento del demandante viene del contrato de 22 de enero de 1963 y el
dato juridico es que nunca se extinguié. No se produjo confusién, que es atinente a la extincion de la
obligacidén por concurrir en la misma persona las cualidades de acreedor y deudor, ni consolidacién, que se
refiere a la extincion del derecho real sobre cosa ajena, cuando se adquiere el pleno derecho de propiedad;
lo que podria darse es la extincién de un derecho del arrendamiento cuando el arrendador coincide con la
persona del arrendatario, o que no es el caso presente, como no lo fue el contemplado por la sentencia de
esta Sala, de 19 de mayo de 2006 .

Esta sentencia reitera lo que ya habia dicho la de 28 de mayo de 1986 y que se reitera ahora, una
vez mas. La copropiedad, ordinaria o romana ( communio iuris ) que regulan los articulos 392 y siguientes
del Cadigo civil , se caracteriza por la existencia de una pluralidad de titulares de un derecho de propiedad
sobre la cosa, el edificio; lo que se explica por la doctrina de la propiedad plarima total, que se sintetiza en el



Centro de Documentacion Judicial

reconocimiento a cada cotitular de un derecho de propiedad plena sobre la cosa, limitado por los derechos
iguales de los demas.

En las sentencias que cita la parte recurrente, de 4 de diciembre de 1987 y 23 de diciembre de 1992 ,
se afirma que el arrendamiento que hace un condémino a un tercero o0 a un extrafio, es de una cuota ideal y
abstracta, que queda fuera de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Lo que aqui se mantiene y, con ello se
reitera la doctrina que expresa la citada sentencia de 19 de mayo de 2006 es que "es perfectamente posible
la concurrencia de una cotitularidad de una cuota-parte del edificio con la titularidad de un derecho de
disfrute, uso privativo sobre alguna (o la totalidad) de sus partes (dependencias) cuando este derecho esta
fundado en un titulo véalido e idoneo al efecto” , como lo es un contrato de arrendamiento muy anterior, que,
como se ha dicho, no se extinguio.

No hubo confusion ni consolidacion, en lo que tanto insiste la parte recurrente, ya que no concurre,
como dice la misma sentencia de 19 de mayo de 2006 , el presupuesto de coincidencia en la misma
persona de las cualidades y conceptos de acreedor y deudor, ni el haberse extinguido el arrendamiento por
adquisicién del dominio pleno de la cosa arrendada.

CUARTO .- Como consecuencia de lo expuesto debe ponerse fin al recurso de casacion interpuesto
por la parte demandada en instancia, con sentencia desestimatoria del mismo, confirmando la recurrida,
como dice el articulo 487.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil .

A su vez, se impondran las costas a la parte recurrente, tal como ordena el articulo 398.1 en su
remisién al 394.1 de la misma ley .

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

Primero.- QUE DEBEMOS DECLARAR Y DECLARAMOS NO HABER LUGAR AL RECURSO DE
CASACION interpuesto por la representacion procesal de D. Ezequias y D? Florinda , respecto a la
sentencia dictada por la Seccién 132 de la Audiencia Provincial de Barcelona, en fecha 28 de octubre de
2005, QUE SE CONFIRMA.

Segundo: Condenamos a la parte recurrente, al pago de las costas causadas en el presente recurso.

Tercero: Librese a la mencionada Audiencia certificaciébn correspondiente, con devoluciéon de los
autos y rollo de apelacion remitidos.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA paséandose al
efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos .- Xavier O'Callaghan Mufioz.-Jose
Ramon Ferrandiz Gabriel.- Antonio Salas Carceller.- Rubricados.- PUBLICACION.- Leida y publicada
fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Xavier O'Callaghan Mufioz , Ponente que ha sido en el
tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo,
en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.



