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Recurso de apelación 529/2020 -I

Materia: Juicio verbal:extinción plazo arrendamiento

Órgano de origen:Sección Civil. Juzgado de Primera Instancia e Instrucción nº 2 de Santa Coloma de
Gramenet (UPSD)

Procedimiento de origen:Juicio verbal (Desahucio por expirac.legal/contract del plazo art. 250.1.1) 378/2019

Parte recurrente/Solicitante:  Emilio

Procurador/a: PILAR LOPEZ RODRIGUEZ

Abogado/a: PATRICIA HERNANSAEZ RUIZ

Parte recurrida: DIVARIAN PROPIEDAD S.A.U.

Procurador/a: JOSE ANTONIO LOPEZ JURADO GONZALEZ

Abogado/a: JOSE MARIA ESPAÑOL MOREDA

SENTENCIA Nº 14/2021

Magistrados:

Vicente Conca Perez Jordi Lluís Forgas Folch Mireia Rios Enrich

Barcelona, 20 de enero de 2021

Ponente: Vicente Conca Perez

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. En fecha 1 de septiembre de 2020 se han recibido los autos de Juicio verbal (Desahucio por
expirac.legal/contract del plazo art. 250.1.1) 378/2019 remitidos por Sección Civil. Juzgado de Primera
Instancia e Instrucción nº 2 de Santa Coloma de Gramenet (UPSD) a fin de resolver el recurso de apelación
interpuesto por e/la Procurador/aPILAR LOPEZ RODRIGUEZ, en nombre y representación de  Emilio  contra
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Sentencia - 22/11/2019 y en el que consta como parte apelada el/la Procurador/a JOSE ANTONIO LOPEZ
JURADO GONZALEZ, en nombre y representación de DIVARIAN PROPIEDAD S.A.U..

Segundo. El contenido del fallo de la Sentencia contra la que se ha interpuesto el recurso es el siguiente:

"Estimo íntegramente la demanda deducida por DIVARIAN PROPIEDAD SA, frente a  Emilio , y en consecuencia,
declaro extinguido el contrato suscrito en fecha 7 de febrero de 2012 de la finca sita en la  CALLE000 ,
NUM000  de Santa Coloma de Gramenet, la cual deberá ser desalojada por el demandado en el plazo legal,
con apercibimiento de lanzamiento si no lo hiciere de forma voluntaria.

Las costas se imponen al demandado"

Tercero. El recurso se admitió y se tramitó conforme a la normativa procesal para este tipo de recursos.

Se señaló fecha para la celebración de la deliberación, votación y fallo que ha tenido lugar el 14/01/2021.

Cuarto. En la tramitación de este procedimiento se han observado las normas procesales esenciales aplicables
al caso.

Se designó ponente al Magistrado Vicente Conca Perez .

F U N D A M E N T O S D E D E R E C H O

PRIMERO.- Posiciones de las partes, decisión del tribunal de primera instancia y recurso.

1.- La actora, Divarian Propiedad SA, ejercita acción frente a D.  Emilio  a fin de que proceda al desalojo de la
vivienda sita en Santa Coloma de Gramanet, c/  CALLE000 ,  NUM000  al haber expirado el plazo del contrato.

Dice la actora que el 7 de febrero de 2012 se suscribió contrato de arrendamiento entre el anterior propietario
y el demandado por plazo de cinco años, finalizando el mismo, pues, el 7 de febrero de 2017.

El 8 de noviembre de 2012, Catalunya Banc SA se adjudicó la finca y se subrogó en la posición del arrendador.

El 10 de abril de 2017, Banco Bilbao Vizcaya Argentaria SA, que había adquirido Catalunya Banc SA, novó el
contrato de arrendamiento por un año, hasta el 7 de febrero de 2018.

El 14 de diciembre de 2018, la actora adquiere la propiedad del piso, y el 27 de diciembre de 2018 remite burofax
expresando su voluntad de recuperar la vivienda.

2.- La parte demandada se opone a la pretensión de la actora alegando que el 10 de abril de 2017 se procedió a
la firma de un nuevo contrato, cuya duración mínima venía establecida en aquel momento en tres años ( artículo
9 Lau).

Además, alega que el demandado se encuentra en situación de riesgo de exclusión social pidiendo el
otorgamiento de un alquiler social.

3.- La sentencia apelada estima la demanda y la parte demandada reitera los motivos de su oposición.

SEGUNDO.- Decisión del tribunal de apelación.

1.- Fijados los tiempos y las comunicaciones habidas entre las partes, la situación legal es la siguiente:

a) el contrato inicial, de fecha 7 de febrero de 2012 finalizaba conforme al artículo 9 Lau vigente en aquel
momento, el 6 de febrero de 2017.

b) el artículo 10 Lau de la época decía: 'Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez transcurridos
como mínimo cinco años de duración de aquél, ninguna de las partes hubiese notificado a la otra, al menos con
un mes de antelación a aquella fecha, su voluntad de no renovarlo, el contrato se prorrogará obligatoriamente
por plazos anuales hasta un máximo de tres años más, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con
un mes de antelación a la fecha de terminación de cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar
el contrato'.

Con arreglo a este precepto, como quiera que con anterioridad superior en treinta días al 6 de febrero de 2017
no se notificó al arrendatario la voluntad del arrendador de no continuar con el contrato, éste entró en prórroga
de tres años, obligatorios para el arrendador.

c) ello no obstante, el 10 de abril de 2017 (cuando el contrato estaba en prórroga conforme a lo que acabamos
de exponer) las partes proceden a la firma de un contrato nuevo por plazo de un año.

d) el artículo 9 Lau vigente en ese momento decía: 'La duración del arrendamiento será libremente pactada
por las partes. Si ésta fuera inferior a tres años, llegado el día del vencimiento del contrato, éste se prorrogará
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obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento alcance una duración mínima de tres años,
salvo que el arrendatario manifieste al arrendador, con treinta días de antelación como mínimo a la fecha de
terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no renovarlo'

Por lo tanto, la duración convenida en el contrato de 10 de abril era válida, pero ello no obstante, llegado el
momento del vencimiento pactado, el arrendatario tenía derecho a continuar en el contrato hasta un máximo
de tres anualidades.

e) el 28 de diciembre de 2018, la actora remite burofax a fin de no prorrogar el contrato al vencimiento del
plazo pactado.

2.- El artículo 6 Lau dice que 'Son nulas, y se tendrán por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en
perjuicio del arrendatario o subarrendatario las normas del presente Título, salvo los casos en que la propia
norma expresamente lo autorice'.

La pretensión de la actora descansa en la extinción del contrato firmado el 10 de abril de 2017, por plazo inferior
a tres años, por lo que, de acuerdo con lo que hemos expuesto, el arrendatario tenía derecho a continuar en la
vivienda hasta un máximo de tres años de acuerdo con el artículo 9 Lau citado.

Consecuencia de lo expuesto es que al tiempo de la demanda el contrato se encontraba en situación de
renovación forzosa previsto en el artículo 9 Lau, por lo que no puede prosperar aquélla y debe desestimarse.

3.- Las costas de la primera instancia se imponen a la parte actora al ver desestimada su pretensión y no se
hace pronunciamiento acerca de las de este recurso, de acuerdo todo ello con los artículos 394 y 398 Lec.

Vistos los preceptos aplicables,

F A L L A M O S

Que estimando el recurso de apelación interpuesto por la representación de D.  Emilio   frente a la sentencia
dictada en el juicio verbal nº 378/19 seguido ante el Juzgado de 1ª Instancia nº 2 de Santa Coloma de
Gramanet, debemos REVOCAR Y REVOCAMOS dicha sentencia, y en su lugar dictamos la presente por la
que desestimando la demanda interpuesta por DIVARIAN PROPIEDAD SAU debemos declarar ABSOLVER Y
ABSOLVEMOS al demandado de la pretensión frente a él deducida, con imposición al actor de las costas de
la primera instancia y sin pronunciamiento en cuanto a las de esta alzada, por lo que cada parte pagará las
causadas a su instancia y las comunes por mitad.

Devuélvase el depósito constituido para recurrir a la parte apelante.

Esta sentencia es susceptible de recurso extraordinario por infracción procesal y casación siempre que
concurran los requisitos legal y jurisprudencialmente exigidos para ello.

Notifíquese, y firme que sea devuélvanse los autos al Juzgado de origen con testimonio de esta sentencia para
su ejecución y cumplimiento, y archívese la original.

Así por esta nuestra sentencia, definitivamente juzgando en esta instancia, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

Los interesados quedan informados de que sus datos personales han sido incorporados al fichero de asuntos
de esta Oficina Judicial, donde se conservarán con carácter de confidencial y únicamente para el cumplimiento
de la labor que tiene encomendada, bajo la salvaguarda y responsabilidad de la misma, dónde serán tratados
con la máxima diligencia.

Quedan informados de que los datos contenidos en estos documentos son reservados o confidenciales, que
el uso que pueda hacerse de los mismos debe quedar exclusivamente circunscrito al ámbito del proceso, que
queda prohibida su transmisión o comunicación por cualquier medio o procedimiento y que deben ser tratados
exclusivamente para los fines propios de la Administración de justicia, sin perjuicio de las responsabilidades
civiles y penales que puedan derivarse de un uso ilegítimo de los mismos (Reglamento EU 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo y Ley Orgánica 3/2018, de 6 de diciembre, de protección de datos personales
y garantía de los derechos digitales).

INFORMACIÓN PARA LOS USUARIOS DE LA ADMINISTRACIÓN DE JUSTICIA:

En aplicación de la Orden JUS/394/2020, dictada con motivo de la situación sobrevenida con motivo del
COVID-19:
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- La atención al público en cualquier sede judicial o de la fiscalía se realizará por vía telefónica o a través del correo
electrónico habilitado a tal efecto, arriba detallados, en todo caso cumpliendo lo dispuesto en la Ley Orgánica
3/2018, de 5 de diciembre, de Protección de Datos Personales y garantía de los derechos digitales.

- Para aquellos casos en los que resulte imprescindible acudir a la sede judicial o de la fiscalía, será necesario
obtener previamente la correspondiente cita.

- Los usuarios que accedan al edificio judicial con cita previa, deberán disponer y usar mascarillas propias y
utilizar el gel desinfectante en las manos.
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