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D. Antonio Garcia Martinez
En Madrid, a 4 de octubre de 2022.

Esta Sala ha visto el recurso de casacion interpuesto por D. Severino , representado por el procurador D.
José Antonio Garcia Rodriguez, bajo la direccion letrada de D. José Antonio Menéndez Fernandez, contra
la sentencia n.° 353/2021, dictada por la Seccién 5.2 de la Audiencia Provincial de Oviedo, en el recurso
de apelacion n.° 339/2021, dimanante de las actuaciones de juicio verbal de desahucio n.° 248/2020 del
Juzgado de Primera Instancia e Instruccidn n.° 4 de Siero. Ha sido parte recurrida Caja Rural de Asturias, S.C.C.,
representada por la procuradora D.2 Inés Blanco Pérez y bajo la direccién letrada de D. César Julio Ramos
Alonso.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. José Luis Seoane Spiegelberg.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacion en primera instancia

1.- La procuradora D.? Inés Blanco Pérez, en nombre y representacién de Caja Rural de Asturias, S.A., interpuso
demanda de juicio verbal de resolucién de contrato de arrendamiento por expiraciéon de plazo contra D.
Severino, en la que solicitaba se dictara sentencia:

"[...] por la que estimando la demanda se declare:
a) Que procede dar lugar al desahucio por expiracion de plazo contractual.

b) Que, en consecuencia se acuerde que la parte demandada por la accion de desahucio, DON Severino, debe
desalojar la finca a prado llamada " DIRECCIONOQO " sita en Pumarin, parroquia DIRECCIONOQO1, concejo de
Siero, (inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo NUMOOO, libro NUMO0O1, folio NUM002
, finca NUMO0O3, inscripcién 92), dejandola libre y expedita, poniéndola a disposicién de mi mandante dentro
del plazo que corresponda en Derecho. Que de no cumplirse lo anterior, se le aperciba del correspondiente
lanzamiento, acordando de conformidad con lo dispuesto en el articulo 437.3 de la LEC en relacién con el
549.3 la ejecucién inmediata y directa sin necesidad de ningun otro tramite.

c) Que se impongan las costas de este juicio a la parte demandada".

2.- La demanda fue repartida al Juzgado de Primera Instancia e Instruccién n.° 4 de Siero y se registré con el
n.° 248/2020. Una vez fue admitida a tramite, se procedié al emplazamiento de la parte demandada.

3.- El procurador D. José Antonio Garcia Rodriguez, en representacion de D. Severino, contesté a la demanda
mediante escrito en el que solicitaba al juzgado:

"[...] se sirva dictar sentencia por la que se desestime integramente la demanda, con expresa imposicién de
costas a la entidad demandante”.

4.- Tras seguirse los tramites correspondientes, la Magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccién n.° 4 de Siero, dicté sentencia de fecha 20 de abril de 2021, con la siguiente parte dispositiva:

"Estimando la demanda presentada por la procuradora dofia Maria Inés Blanco Pérez, en nombre y
representacion de CAJA RURAL DE ASTURIAS S.C.C., contra don Severino, debo hacer y hago los siguientes
pronunciamientos:

1° Procede dar lugar al desahucio por expiracion de plazo contractual.

2° Que, en consecuencia, se acuerda que la parte demandada por la accién de desahucio, don Severino, debe
desalojar la finca a prado llamada " DIRECCIONOQO " sita en Pumarin, parroquia DIRECCIONOQO1, concejo de
Siero, (inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo NUMOOO, libro NUMO0O1, folio NUM002
, finca NUMO0O3, inscripcion 92), dejandola libre y expedita, poniéndola a disposicién de la parte actora dentro
del plazo un mes. Que de no cumplirse lo anterior, se le aperciba del correspondiente lanzamiento en fecha
24 de mayo de 2021, a las 10:45 horas.

3° Se imponen las costas procesales del procedimiento a la parte demandada.
Contra esta Resolucién cabe interponer recurso de apelacion”.
SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia

1.- La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representacion de D. Severino .
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2.- La resolucién de este recurso correspondio a la seccion 5.2 de la Audiencia Provincial de Oviedo, que lo
tramité con el nimero de rollo 339/2021, y tras seguir los correspondientes tramites dicté sentencia en fecha
14 de octubre de 2021, cuya parte dispositiva dispone:

"FALLO: Desestimar el recurso de apelacién interpuesto por Don Severino contra la sentencia dictada en fecha
veinte de abril de dos mil veintiuno por la llma. Sra. Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia n® 4 de
Siero, en los autos de los que el presente rollo dimana, que se CONFIRMA.

Se imponen las costas de esta alzada a la parte recurrente”.
TERCERO .- Interposicion y tramitacion del recurso de casacion

1.- El procurador D. José Antonio Garcia Rodriguez, en representacién de D. Severino, interpuso recurso de
casacion.

El motivo del recurso de casacion fue:

"MOTIVO UNICO.- Se interpone al amparo del art. 477.1 y 477.3 LEC por infraccion de los arts. 9y 10 LAU 1994;
asi como de lo estipulado por el art. 2 del Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19 asi como de los
articulos concordantes de sus sucesivas reformas ( DF 92 RDL 26/2020 de 7 de Julio; DF 42 RDL 30/2020 de
29 de Septiembre; RDL 2/2021 de 26 de enero y R.D. Ley 21/2021, de 26 de octubre). Presenta a su vez interés
casacional, ya que se trata de normativa que no lleva mas de cinco afios en vigor, y asimismo, no existe doctrina
jurisprudencial del Tribunal Supremo relativa a normas anteriores o similares de igual contenido, habida cuenta
el contexto de crisis socio-sanitaria en que se promulgan, y el cauce constitucionalmente previsto ante la
rapida respuesta que el Legislador se vio en la obligacion de facilitar por medio de Real Decreto Ley a la nueva
realidad".

2.- Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma las
partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dicté auto de fecha 2 de marzo
de 2022, cuya parte dispositiva es como sigue:

"1°) Admitir el recurso de casacién interpuesto por la representacion procesal de D. Severino contra la
sentencia dictada en segunda instancia, el 14 de octubre de 2021, por la Audiencia Provincial de Oviedo,
Seccidn 5.2, en el rollo de apelacidn n.° 339/2021, dimanante del juicio verbal de desahucio n.° 248/2020,
seguido ante Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Siero.

2°) Abrir el plazo de veinte dias, a contar desde la notificacion de este auto, para que la parte recurrida formalice
por escrito su oposicion al recurso. Durante este plazo las actuaciones estaran de manifiesto en la Secretaria".

3.- Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién, lo que hizo mediante la presentacién
del correspondiente escrito.

4.- Por providencia de 28 de junio de 2022 se nombré ponente al que lo es en este tramite y se acordé resolver
el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para votacion y fallo el 27 de septiembre del presente, en que
ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Antecedentes relevantes
A los efectos decisorios del presente recurso hemos de partir de los antecedentes siguientes:

1.- La actora Caja Rural de Asturias, S.A., es propietaria de una finca llamada " DIRECCIONOOO ", sita en
Pumarin, parroquia DIRECCIONOO1, concejo de Siero, de 9 areas y 31 centiareas, dentro de la cual se encuentra
construida una casa-habitacion de 114 m2, que le fue adjudicada por decreto de fecha 14 de octubre de 2015,
dictado en procedimiento de ejecucion hipotecaria n.° 7/2015, seguido ante el Juzgado de Primera Instancia
n.° 2 de Siero.

2.- La actora y el demandado D. Severino suscribieron contrato de arrendamiento del citado inmueble,
formalizado en documento privado de fecha 21 de abril de 2016, en el que se pacté una duracién del contrato
de un afio y una renta de 800 euros mensuales.

3.- EI 21 de febrero de 2020, transcurridos los tres afios del contrato, y halldndose este en prérroga, la entidad
demandante remitié un burofax en el que comunicaba al demandado carecer de interés para prorrogar el
vinculo contractual un afio mas.
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4.- En fecha 8 junio de 2020, la entidad actora interpuso demanda contra el arrendatario en la que solicitaba
la declaracion judicial de extincién del contrato por expiracién del plazo contractual.

El conocimiento del proceso correspondié al Juzgado de Primera Instancia n.° 4 de Siero, que lo sustancié por
los cauces del juicio verbal 248/2020.

El arrendatario se opuso a la demanda, alegando la existencia de un acuerdo verbal entre las partes litigantes
para que pudiese seguir en la ocupacion de la vivienda, sin perjuicio de que se revisase el contrato de
arrendamiento hasta nuevo aviso por parte de la arrendadora.

Asimismo, aport6 carta remitida, por via burofax, de 15 de julio de 2020, por la que comunicaba a la entidad
demandante que se acogia a la prérroga extraordinaria de los contratos de arrendamiento de vivienda
habitual, de conformidad con lo dispuesto en el art. 2 del Real Decreto Ley 11/2020, de 31 de marzo, por
el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y econdmico para hacer frente al
COVID-19, reformada por la disposicién final novena del Real Decreto-ley 26/2020, de 7 de julio, de medidas de
reactivacién econémica para hacer frente al impacto del COVID-19 en los ambitos de transportes y vivienda, y
con tal base normativa sostuvo que el contrato necesariamente se prorrogaba 6 meses mas, toda vez que la
finalizacién del contrato de arrendamiento tuvo lugar con posterioridad al 2 de abril de 2020 (entrada en vigor
RDL 11/2020 de 31 de marzo), causa por la que el arrendador debera pasar por lo anterior y quedar vinculado
por la prorroga legal del vinculo contractual.

Afadid, en el acto de la vista, que dicha normativa viene ampliada por el Real Decreto Ley 30/2020, de 29 de
septiembre, cuya disposicidn final cuarta, y en lo referente al precitado precepto, amplia el plazo para solicitar
la préorroga hasta el 31 de enero de 2021.

El referido procedimiento finalizd por sentencia que estimé la demanda.

La juzgadora de instancia razoné que no existia prueba del supuesto acuerdo verbal de las partes para
continuar el vinculo arrendaticio, asi como que no era de aplicacion el art. 2 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31
de marzo, al entender que el contrato prorrogado, por tacita reconduccioén, se encontraba sometido al Cédigo
Civil y no a la Ley de Arrendamientos Urbanos, y remitido burofax el 21 de febrero de 2020, comunicando
la resolucién del contrato, no cabe la continuacion del vinculo contractual, por lo que no es susceptible de
invocacion la normativa alegada.

5.- Contra la precitada sentencia se interpuso por el demandado recurso de apelacién, su conocimiento
correspondié a la seccion quinta de la Audiencia de Oviedo, que dicté sentencia en la que desestimo el recurso
interpuesto.

A tal efecto, el tribunal provincial razoné que, en el caso presente, el contrato finalizaba, tras las prérrogas del
articulo 9y latacita reconduccién del articulo 10 de laley 29/1994, de Arrendamientos Urbanos, el 21 de abril de
2020, que no compartia el criterio de la sentencia recurrida de que el contrato se encontraba sometido al Cédigo
Civil, porque como norma el articulo 10.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al mismo "le seguira siendo
de aplicacion el régimen legal y convencional al que estuviera sometido"; ahora bien, para que el arrendatario
pudiera acogerse al régimen tuitivo del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, era necesario que la prérroga
de seis meses se hubiera solicitado antes de la conclusion del contrato, pues, en otro caso, nos hallariamos
ante un supuesto de rehabilitacion de un contrato extinguido no contemplado en el RDL.

6.- Contra la referida sentencia se interpuso recurso de casacion.
SEGUNDO.- Fundamento del recurso de casacion

El recurso se interpuso al amparo del art. 477.1 y 3 LEC, por infraccién de los arts. 9 y 10 LAU 1994; asi como
de lo estipulado por el art. 2 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes complementarias en el ambito social y econémico para hacer frente al COVID-19, asi como de los
articulos concordantes de sus sucesivas reformas ( DF 9.%; DF 4.2 RDL 30/2020 de 29 de septiembre; RDL
2/2021 de 26 de enero y R.D. Ley 21/2021, de 26 de octubre).

El interés casacional se basa en que se trata de normativa que no lleva mas de cinco afios en vigor, y no
existe doctrinajurisprudencial del Tribunal Supremo relativa a normas anteriores o similares de igual contenido,
habida cuenta el contexto de crisis sociosanitaria en que se promulgaron, y el cauce constitucionalmente
previsto ante la rapida respuesta que el Legislador se vio en la obligacién de facilitar por medio de Real Decreto
Ley a la nueva realidad.

En el desarrollo del recurso, se sostiene que es de aplicacion el mentado RDL 11/2020, pues el contrato de
arrendamiento se suscribié el 21 de abril de 2016, por un afio, tratdndose de arrendamiento de vivienda estaba
sometido a una duracién minima de tres afios ( art. 9 LAU), transcurridos los cuales se recondujo por un afio
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mas, por aplicacion del art. 10 de la LAU. El contrato vencié bajo la vigencia del RDL 11/2020, que entré en vigor
el 2 de abril de 2020, y hasta el 30 de septiembre de dicho afio, plazo este ultimo posteriormente ampliado, se
podia solicitar la prorroga del contrato por seis meses adicionales.

El demandado comunicé a la entidad arrendadora la voluntad de acogerse a dicha prérroga, en julio de 2020,
dentro pues del precitado plazo legal, peticidon que obliga a la demandante, salvo que precisara la vivienda para
si o familiares, lo que no es el caso.

Se considerd, en definitiva, que la circunstancia de que el contrato se hubiera extinguido, al formular su peticién
de proérroga, no es ébice para la aplicacién de dicha normativa excepcional, dado que concurre su presupuesto
normativo, al haberse interesado la prérroga dentro del marco temporal establecido.

TERCERO- Examen del recurso interpuesto
A los efectos decisorios del recurso interpuesto partimos de las consideraciones siguientes.
3.1 Base normativa

El art. 2 del RDL 11/2020, de 31 de marzo (BOE 1 de abril), que entré en vigor el dia 2 de abril siguiente, por
aplicacion de su Disposicién final decimotercera, en su redaccién vigente al desarrollarse los presentes hechos,
dispuso:

"En los contratos de arrendamiento de vivienda habitual sujetos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos, en los que, dentro del periodo comprendido desde la entrada en vigor de este real
decreto-ley hasta el dia en que hayan transcurrido dos meses desde la finalizacién del estado de alarma para la
gestidn de la situacidn de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19, finalice el periodo de prérroga obligatoria
previsto en el articulo 9.1 o el periodo de prérroga tacita previsto en el articulo 10.1, ambos articulos de la
referida Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, podra aplicarse, previa solicitud del
arrendatario, una prorroga extraordinaria del plazo del contrato de arrendamiento por un periodo maximo de
seis meses, durante los cuales se seguiran aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato
en vigor. Esta solicitud de prérroga extraordinaria debera ser aceptada por el arrendador, salvo que se fijen
otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes”.

Posteriormente, dicha disposicion normativa fue reformada por RDL 26/2020, de 7 de Julio, de medidas de
reactivacién econémica para hacer frente al impacto del COVID 19 en los ambitos de transporte y vivienda,
en el que se fija como fecha final de dicha opcioén legal el 30 de septiembre de 2020. Esta norma fue, a su
vez, objeto de modificaciones ulteriores que ampliaron dicho plazo, si bien ya fuera del marco temporal del
proceso que nos ocupa.

3.2 Requisitos condicionantes de la aplicacion del RDL 11/2020

Bajo la precitada normativa, el derecho del arrendatario a obtener la prérroga del contrato de arrendamiento,
por un plazo adicional de seis meses, se encuentra condicionado a la concurrencia de los siguientes requisitos:

(i) Que nos encontramos ante un arrendamiento de vivienda habitual sujeto a la Ley de Arrendamientos
Urbanos 29/1994, de 24 de noviembre, lo que exige que se trate de un arrendamiento que recaiga sobre
una edificacién habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario ( art. 2.1 LAU). El art. 10.3 LAU norma, por su parte que, al contrato prorrogado, le seguira siendo
de aplicacion el régimen legal y convencional al que estuviera sometido.

(ii) Que el referido contrato finalice dentro del periodo comprendido desde la entrada en vigor del referido real
decreto-ley hasta el dia en que hayan transcurrido dos meses desde la finalizacion del estado de alarma para
la gestién de la situacién de crisis sanitaria ocasionada por el COVID-19, que la reforma por RDL 26/2020, de
7 de Julio, fijo en el 30 de septiembre de 2020, sin perjuicio de ulteriores ampliaciones, que se desenvuelven
fuera del marco temporal de este concreto proceso.

(iii) Que la finalizacion del contrato se produzca, bien por haber transcurrido el periodo de duracién minima del
contrato de arrendamiento de vivienda del articulo 9.1, o bien el periodo de prorroga tacita anual previsto en
el articulo 10.1 ambos de la LAU de 1994.

(iv) La mentada prérroga no opera por ministerio de ley, sino que se encuentra sometida a la previa solicitud
del arrendatario. Dicha solicitud deberd llevarse a efecto, antes de que el contrato de arrendamiento se hubiera
extinguido, puesto que, en otro caso, no nos hallariamos ante una prérroga de un contrato, sino ante una
rehabilitacién, que es cuestion asaz diferente.

En efecto, una cosa es continuar o prolongar un contrato por un tiempo determinado (prérroga) y otra distinta
su rehabilitacidn, que consiste en resucitar un contrato fenecido por resolucién o vencimiento de plazo. EI RDL



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

11/2020, habla de prérroga extraordinaria por seis meses condicionada a la necesidad de solicitud previa del
arrendatario.

La rehabilitacién del contrato de arrendamiento, no regulada en la LAU de 1994, se contempla en el caso del
concurso de acreedores, segun lo dispuesto en el art. 168.1 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Concursal, conforme al cual la administracién concursal
podra rehabilitar la vigencia del contrato de arrendamiento urbano hasta el momento mismo de practicarse
el efectivo lanzamiento, con previo o simultaneo pago con cargo a la masa de todas las rentas y conceptos
pendientes, asi como con el compromiso de satisfacer las posibles costas procesales causadas hasta ese
momento.

3.3 Desestimacion del recurso

Pues bien, de los mentados requisitos no se cuestiona que nos hallamos ante un arrendamiento de vivienda,
tampoco que habia transcurrido el plazo de duracién minima legal de tres afios que fijaba el art. 9 de la LAU,
asi como que el arrendamiento se encontraba en situacion de prérroga de un afio en aplicacidon del art. 10 de la
LAU, en la redaccion vigente de tales preceptos. Igualmente, se habia comunicado al arrendatario la voluntad
de no renovar el contrato por parte del arrendador con mas de 30 dias de antelacién. El contrato, pues, segun
la legislacion arrendaticia urbana se extinguia el 21 de abril de 2020. Ahora bien, dentro de dicho plazo de 30
dias, entré en vigor, el 2 de abril de dicho afo, el RDL 11/2020. La comunicacién del arrendatario de prorrogar
el contrato se produjo el 15 de julio de 2020, es decir dos meses y medio después de la entrada en vigor de
dicha disposicién legal.

Tras la vigencia de dicho RDL 11/2020, se abre un nuevo panorama normativo, bajo el cual carece de
justificacién que el arrendador, tras exteriorizar su voluntad de no prorrogar del contrato de alquiler, conforme
al art. 10 de la LAU, tenga que esperar, antes de ejercitar judicialmente la accién de desahucio por expiracién
de plazo, los seis meses de prérroga a los que se refiere el precitado RDL, cuando el arrendatario no le formulé
ninguna peticion de tal clase, y no opera la prérroga por ministerio de la ley, sino a iniciativa del arrendatario.

Por otra parte, la espera o pasividad del arrendador, en el ejercicio de la accion de extincién del contrato, hasta
que transcurriera dicho plazo de seis meses, conllevaria el juego de la prérroga tacita del art. 10 LAU, que no
excluye la nueva normativa.

Tampoco tiene sentido que, cumplidos los requisitos del art. 10 de la LAU y transcurrido un significativo periodo
de tiempo -dos meses y medio-, durante el cual el arrendatario nada manifest6 sobre su derecho a acogerse al
mentado RDL, e interpuesta la demanda, tras su citacion a juicio, pueda el arrendatario oponerse a la extincion
del contrato, sefialando, entonces y solo entonces, que se somete al mentado RDL y, por lo tanto, que el contrato
se encuentra bajo la prérroga de seis meses, con la correlativa desestimacion de la accién judicial e imposicién
de costas.

El contrato de arrendamiento no puede quedar sometido a tal situacién de incertidumbre, por lo que, al hallarse
en prorroga y comunicada, por el arrendador, su intencidn de no prorrogar el vinculo contractual, conforme a lo
dispuesto en el art. 10 LAU, es cuando el arrendatario debera exteriorizar su voluntad de acogerse al régimen
del precitado RDL, antes de que el contrato quede legalmente extinguido, pues entonces ya no podemos hablar
de prérroga, sino de rehabilitacion del vinculo contractual, lo que constituye una situacion juridica que no fue
legalmente contemplada.

Pues bien, en este caso, el demandado no exteriorizo su voluntad de acogerse al RDL 11/2020, que entré en
vigor el 2 de abril de 2020, antes de que el contrato hubiera vencido, sino, sin ninguna razén que lo justificase,
dos meses y medio después, el 15 de julio siguiente.

Por todo ello, el recurso de casacion debe ser desestimado.
CUARTO.- Costas y depdsito

La desestimacion del recurso de casacién conduce a la condena en costas de la demandada ( art. 398 LEC)
y determina la pérdida del depdsito constituido para recurrir a tenor de la Disposicidn Adicional 15 regla 9.2
de la LOPJ.

No concurren serias dudas de hecho -inexistentes-, ni de derecho para aplicar dicha excepcion al régimen
general del vencimiento en la imposicién de costas. Desde luego, no lo es la circunstancia de que la ley lleve
menos de cinco afios en vigor y que carezca de jurisprudencia, pues tal circunstancia sélo condiciona la
admisibilidad del recurso.

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

Desestimar el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia n.® 353/2021, de 14 de octubre, dictada por
la seccién quinta de la Audiencia Provincial de Oviedo, en el rollo de apelacién n.° 339/2021, con imposicion
de costas y pérdida del depdsito para recurrir.

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

Asi se acuerda y firma.
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