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Barcelona, 28 de enero de 2026

Ponente:Fernando Utrillas Carbonell

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.En fecha 13 de diciembre de 2023 se recibieron los autos de Juicio verbal (Desahucio por
expirac.legal/contract del plazo art. 250.1.1) 1695/2022 remitidos por la Seccién Civil del Tl de Granollers.
Plaza n° 7 a fin de resolver el recurso de apelacion interpuesto por e/la Procurador/a Francisco De La Cruz
Gordo, en nombre y representaciéon de Teodosio y Eloisa, contra la Sentencia de fecha 12/07/2023 y en
el que consta como parte apelada el/la Procurador/a Javier Cots Olondriz, en nombre y representacion de
PROMONTORIA COLISEUM REAL ESTATE, S.L.U..

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

"(...) FALLO:ESTIMAR la demanda presentada por el Procurador de Tribunales D.Xavier Cots Olondriz, en
nombre y representacion de la actora, entidad mercantil PROMONTORIA COLISEUM REAL ESTATE S.L.U, contra
la demandada en las personas de Teodosio Y Eloisa, y DECLARANDO RESUELTO EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE FECHA DE 10 DE ABRIL DE 2014 Y SUS POSTERIORES PRORROGAS, SOBRE LA VIVIENDA
SITA EN DIRECCIONO0O DE GRANOLLERS, CONDENO A ESTA A DESALOJAR LA DICHA VIVIENDA, DEJANDO
ESTA, LIBRE, VACUA, Y EXPEDITA A DISPOSICION DE SU PROPIETARIA, con la advertencia de que lo que dejaran
de su propiedad en la referida vivienda, sera considerado como res nullius a todos los efectos.

-CONDENO A AMBOS DEMANDADOS CONJUNTA Y SOLIDARIAMENTE, A PAGAR A LA ACTORA LA CANTIDAD
DE 3.773€, MAS LAS RENTAS Y GASTOS QUE SE VAYAN DEVENGANDO HASTA EL EFECTIVO LANZAMIENTO, EL
CUAL ESTA FIJADO PARA REALIZARSE EL PROXIMO DIA 9 DE OCTUBRE DE 2023, A LAS 09:30H DE SU MANANA.

SE IMPONEN LAS COSTAS A LA DEMANDADA. (...)"
Tercero.El recurso se admitié y se tramité conforme a la normativa procesal para este tipo de recursos.
Se sefial6 fecha para la celebracién de la deliberacion, votacion y fallo que ha tenido lugar el 27/01/2026.

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

Se designd ponente al Magistrado Fernando Utrillas Carbonell.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-Apelan los demandados D. Teodosio y Diha. Eloisa la sentencia de primera instancia estimatoria de
la demandada formulada por la demandante Promontoria Coliseum Real Estate,S.A., en ejercicio de la accién
extintiva, por expiracion del plazo, del contrato de arrendamiento, de 10 de abril de 2014, de la vivienda en
DIRECCIONOOO, de Martorell, alegando los demandados apelantes la tacita reconduccién del arrendamiento,
solicitando la desestimacion de la demanda.

Centrado asi el Unico objeto de la apelacién, es doctrina constante, uniforme, y reiterada desde las Sentencias
del Tribunal Supremo de 4 de febrero de 1930, 21 de octubre de 1959, o 20 de septiembre de 1996 ( RJA
640/1930- 31, 3597/1959, y 6727/1996), que es consustancial al contrato de arrendamiento que se haga por
tiempo determinado, segun resulta de los articulos 1543, 1554.3°, y 1569.12 del Cddigo Civil, de modo que la
determinacion del plazo es esencial en este negocio juridico, por lo que, incluso si las partes dejan de sefalar
el plazo, el articulo 9.2 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, dispone que se
entenderan celebrados por un afio los arrendamientos para los que no se haya estipulado plazo de duracién
o este sea indeterminado, sin perjuicio del derecho de prérroga anual para el arrendatario, hasta el maximo
de duracién minima legal.

En el mismo sentido, el Codigo Civil, en el articulo 1581, establece las normas de caracter subsidiario para la
determinacion de la duracidn del contrato de arrendamiento, entendiéndose hecho el arrendamiento por afios
cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es mensual, y por dias cuando es diario; aunque,
es igualmente doctrina comiunmente admitida, desde la Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de octubre de
1918, que la disposicién del articulo 1581 del Cadigo Civil es puramente supletoria, para el caso de no haberse
fijado plazo al arrendamiento.

En este caso, resulta de las alegaciones parcialmente conformes de las partes, la prueba documental, y la
ausencia de prueba en contrario:
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1°.- que, en el contrato de arrendamiento, de 10 de abril de 2014 (doc 3 de la demanda), se pact6 una duracion
de tres afios, por lo que el vencimiento del término de la duracién minima legal de tres afios del articulo 9 de
la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en la redaccidon de la Ley 4/2013, de 4 de
junio, se produjo el 10 de abril de 2017.

2° - que, producido el vencimiento de la duracién pactada de tres afios, se produjo la prérroga tacita por un
afio mas, hasta el 10 de abril de 2018, de acuerdo con el articulo 10 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos, en la redaccion de la Ley 4/2013, de 4 de junio, segun el cual, si llegada la fecha
de vencimiento del contrato, una vez transcurridos como minimo tres afios de duracién de aquél, ninguna de
las partes hubiese notificado a la otra al menos con treinta dias de antelacién a aquella fecha su voluntad de
no renovarlo, el contrato se prorrogara obligatoriamente un afio mas.

3°.- que, producida la terminacién de la prérroga legal tacita del articulo 10 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, el contrato entré en la tacita reconduccién del articulo 1566 del Cédigo Civil, por afios, al estar fijada
la renta por afios, y

4° - que la parte demandante arrendadora comunicé a la demandada arrendataria, por medio de dos burofaxes
de 30 de diciembre de 2021, entregados al demandado D. Teodosio, el 3 de enero de 2022, en la vivienda
arrendada (docs 6 y 7 de la demanda), la finalizacién del contrato de arrendamiento, a 10 de abril de 2022.

Por lo que, en el presente caso, producida la terminacién de la duracién pactada de tres afios, la prérroga
legal tacita por un afio mas, y la tacita reconduccién por afios hasta el 10 de abril de 2022, el contrato de
arrendamiento no se pudo prorrogar posteriormente por la tacita reconduccion, con arreglo a lo previsto en el
articulo 1566 del Cédigo Civil, por cuanto la demandante arrendadora remitié a los demandados arrendatarios
una comunicacioén notificandoles la extincidn del arrendamiento a 10 de abril de 2022, antes de la presentacién
de la demanda.

En este sentido, es doctrina cominmente admitida que, segun el articulo 1566 del Cédigo Civil, los requisitos
para que pueda entenderse producida la tacita reconduccién, cuyo fundamento se encuentra en la presuncién
legal del consentimiento del arrendador en la continuacion del contrato, son tres: 1.- que al terminar el
contrato, permanezca el arrendatario quince dias disfrutando de la cosa arrendada; 2.- que el disfrute por el
arrendatario, en el plazo de quince dias, lo sea con la aquiescencia del arrendador, entendiéndose destruido el
consentimiento del arrendador por cualquier hecho que evidencie la voluntad contraria a la continuacién en el
arrendamiento; y 3.- que no haya precedido requerimiento.

En el mismo sentido, segun doctrina reiterada desde las Sentencias del Tribunal Supremo de 16 de noviembre
de 1899 y 6 de febrero de 1934, si ha precedido requerimiento, puede desahuciar el arrendador aunque hayan
pasado los quince dias, y no hay tacita reconduccion cuando, antes de los quince dias, formula el arrendador
demanda de desahucio, aunque no haya precedido requerimiento.

En este caso, faltarian al menos dos de los tres requisitos mencionados para que pudiera entenderse producida
la tacita reconduccion del articulo 1566 del Cédigo Civil, a partir del 10 de abril de 2022, por cuanto precedio
requerimiento del arrendador.

En relacion con el remitente de la comunicacion, es doctrina cominmente admitida ( Sentencia n® 1010/2020,
de 30 de diciembre, de esta misma Seccién Decimotercera de la Audiencia Provincial de Barcelona; JUR
2021/36590, entre las mas recientes), que lo relevante es que la parte arrendadora ponga en conocimiento
de la arrendataria su voluntad de no renovar el contrato de arrendamiento, con independencia de que lo
haga por si misma, o autorizando a un tercero, por medio de un mandatario, o de otra forma que permita
transmitir la declaracion de voluntad, considerandose, en cualquier caso, que la presentacion de la demanda
supone una ratificaciéon de dicha actuacién y que, aun en el caso de acreditarse que la comunicacién no
fuese efectivamente suscrita por el arrendador, sino por un tercero a su ruego, ello no supondria que no
fuese una comunicacion valida, ya que procede igualmente del arrendador, bastando pues una comunicacién
que exteriorice la voluntad del arrendador de dar por extinguido el contrato a la finalizacién del plazo, y
que esa voluntad la ponga en conocimiento del arrendatario de manera suficientemente clara, admitiendo
unanimemente la jurisprudencia, que la practica del requerimiento puede realizarse, al no tratarse de un acto
personalisimo del arrendador, a través de mandatario.

En relacion con la forma de la comunicacion, lo cierto es que la Ley de Arrendamientos Urbanos no establece
una forma especial para dicha notificacion, asi no requiere la comunicacién fehaciente, ni siquiera exige la
forma escrita, por lo que, manifestada y conocida por la otra parte contratante la voluntad de una de ellas de
no mantener la vigencia del contrato, se produce su extincién, no operando la prérroga, cualquiera que sea la
forma en que se haya llevado a cabo tal comunicacion.
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En consecuencia, procede la confirmacién del pronunciamiento de la sentencia de primera instancia
estimatorio de la pretensién extintiva del contrato de arrendamiento, por expiracién del plazo pactado, con
la consiguiente desestimacion del Unico motivo y, por consiguiente, del recurso de apelacion de la parte
demandada.

SEGUNDO.-De acuerdo con el articulo 398.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, siendo la resolucién
desestimatoria de la apelacion, procede laimposicion de las costas de la segunda instancia a la parte apelante.

FALLAMOS

Que, DESESTIMANDO el recurso de apelacion de los demandados D. Teodosio y Dfia. Eloisa, se CONFIRMA
la Sentencia de 12 de julio de 2023 dictada en los autos n°® 1695/22 del Juzgado de Primera Instancia n® 7 de
Granollers, con imposicion de las costas de la segunda instancia a la parte apelante.

Contra esta sentencia cabe recurso de casacion en el plazo de veinte dias desde su notificacion.
Lo acordamos y firmamos.

Los/as Magistrados/as

Puede consultar el estado de su expediente en el drea privada de seujudicial.gencat.cat

Los interesados quedan informados de que sus datos personales han sido incorporados al fichero de
asuntos de esta Oficina Judicial, donde se conservaran con caracter de confidencial, bajo la salvaguarda y
responsabilidad de la misma, dénde seran tratados con la maxima diligencia.

Quedan informados de que los datos contenidos en estos documentos son reservados o confidenciales y que
el tratamiento que pueda hacerse de los mismos, queda sometido a la legalidad vigente.

Los datos personales que las partes conozcan a través del proceso deberan ser tratados por éstas de
conformidad con la normativa general de proteccion de datos. Esta obligacidn incumbe a los profesionales
que representan y asisten a las partes, asi como a cualquier otro que intervenga en el procedimiento.

El uso ilegitimo de los mismos, podra dar lugar a las responsabilidades establecidas legalmente.

En relacion con el tratamiento de datos con fines jurisdiccionales, los derechos de informacidn, acceso,
rectificacion, supresion, oposiciony limitacién se tramitaran conforme a las normas que resulten de aplicacién
en el proceso en que los datos fueron recabados. Estos derechos deberan ejercitarse ante el érgano judicial
u oficina judicial en el que se tramita el procedimiento, y las peticiones deberdn resolverse por quien tenga la
competencia atribuida en la normativa orgdnica y procesal.

Todo ello conforme a lo previsto en el Reglamento EU 2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, en la
Ley Organica 3/2018, de 6 de diciembre, de proteccion de datos personales y garantia de los derechos digitales
y en el Capitulo | Bis, del Titulo Il del Libro Ill de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial.
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