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SENTENCIAN°000839/2026

lImos/as. Sres/as.

Presidenta

D2. ANA INMACULADA FERRER CRISTOBAL
Magistrados

D. ILDEFONSO PRIETO GARCIA-NIETO

D. DANIEL RODRIGUEZ ANTUNEZ (Ponente)
En Pamplona/Irufia, a 11 de junio del 2026.

La Seccion Tercera de la Audiencia Provincial de Navarra, compuesta por los Iimos. Sres. Magistrados que al
margen se expresan, ha visto en grado de apelacion el Rollo Civil de Sala n® 0000425/2026,derivado del Juicio
verbal (Desahucio Falta pago - 250.7.1) n® 0000593/2025 - 0,del Seccioén Civil y de Instruccién del Tribunal de
Instancia de Tudela. Plaza n° 3 de Tudela; siendo parte apelante,la demandante, ALTAMIRA SANTANDER REAL
ESTATE S.A.U.,representada por la Procuradora D? M2 Mercedes Gonzalez Martinez y asistida por el Letrado
D Fernando Torres Heras; parte apelada,el demandado, D. Teofilo , representado por la Procuradora D? M?
Monserrat Garde Gil y asistido por la Letrada D? Patricia Moracho Jiménez .

Siendo Magistrado Ponente el IImo. Sr. D DANIEL RODRIGUEZ ANTUNEZ.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.-Se aceptan los de la sentencia apelada.

SEGUNDO.-Con fecha 12 de febrero del 2026, el referido Seccién Civil y de Instruccién del Tribunal de
Instancia de Tudela. Plaza n°® 3 de Tudela dict6 Sentencia en Juicio verbal (Desahucio Falta pago - 250.1.1) n°®
0000593/2025 - 0, cuyo fallo es del siguiente tenor literal:

" Que debo DESESTIMAR Y DESESTIMO INTEGRAMENTE la demanda interpuesta por la Procuradora de los
Tribunales D2 MERCEDES GONZALEZ MARTINEZ en nombre y representacién de ALTAMIRA SANTANDER REAL
ESTATE, SA, contra D. Teofilo representado por la Procuradora de los Tribunales D3 MONSERRAT GARDE GIL
y, en consecuencia, ABSUELVO D. Teofilo de los pedimentos instados en su contra, con imposicion de costas
a la parte actora.

Se impone las costas de esta instancia a de ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE, SA"

TERCERO.-Notificada dicha resolucién, fue apelada en tiempo y forma por la representacién procesal de la
parte demandante, ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE S.A.U. ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SAU .

CUARTO.-La parte apelada, Teofilo, evacud el traslado para alegaciones, oponiéndose al recurso de apelacién
y solicitando su desestimacidn, interesando la confirmacién de la sentencia de instancia.



-
ARSI | JURISPRUDENCIA

QUINTO.-Admitida dicha apelacién en ambos efectos y remitidos los autos a la Audiencia Provincial,
previo reparto, correspondieron a esta Seccién Tercera, en donde se formé el Rollo de Apelacion Civil n°
0000425/2026, habiéndose sefialado el dia 9 de junio del 2026 para su deliberacién y fallo, con observancia
de las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.-La entidad Altamira Santander Real Estate SA interpuso demanda de desahucio frente a D. Teofilo
. La demandante planteaba que el 20 de diciembre de 2023 se firmé un contrato de arrendamiento entre Luri6
SA y el demandado sobre la vivienda sita en la DIRECCIONOOO y DIRECCIONOO1 de Fitero, aclarando que
en escritura notarial de 19 de septiembre de 2023 la demandante habia absorbido por fusion a Lurié SA. La
demandante denunciaba el impago de la renta por parte del inquilino desde enero de 2024, reclamando su
desahucio y la condena al pago de las rentas desatendidas.

El demandado se opuso a la demanda censurando primeramente que el contrato no fue firmado por la
verdadera entidad propietaria y que él recibié una copia distinta de fecha 27 de diciembre de 2023 en la que
aparece la ahora demandante. Aclaraba también que la renta arrendaticia se fijé en 500 euros al mes pero
con reconocimiento de una subvencion del Gobierno de Navarra al inquilino, que la dejaba en 126,66 euros. El
demandado opuso el incumplimiento de contrato de la propia parte demandante, porque conforme al contrato
debia girar el cobro de la renta a su cuenta bancaria y sin embargo no lo hizo asi (sino que lo hacia en una
cuenta de su hermano, anterior inquilino, al que incluso demandoé por desahucio, en demanda desestimada, a
partir de la cual tampoco corrigié el giro); e igualmente incumplimiento por no reclamar al inquilino, conforme
prevé el contrato, la documentacion necesaria para renovar la subvencién en el afio 2025.

SEGUNDO.-La sentencia de la Plaza n°® 3 de la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Tudela, objeto
de la presente apelacion, desestimé la demanda. La juzgadora a quoconcluye que existe en este caso
incumplimiento de la parte arrendadora que no le faculta para la reclamacion. Para ello reprocha en primer lugar
que el contrato se firmase como parte arrendadora por una sociedad que habia quedado ya extinguida meses
antes al haber sido absorbida por la demandante. En todo caso, imputa incumplimiento de la arrendadora
porque el contrato estipulaba el pago de la renta por parte del inquilino mediante cargo a efectuar por el
arrendador en su cuenta bancaria, lo que nunca hizo la demandante. E igualmente imputa incumplimiento de
la arrendadora porque el contrato aclara que la vivienda es VPO, susceptible de subvencion de la renta para
el inquilino, y la arrendadora incumplié la obligacién contractual de tramitar la subvencién en 2025 (pues si
fue reconocida en 2024).

La entidad demandante se alza en apelacion contra la referida sentencia denunciando error en la valoracion
de la prueba. En primer lugar considera intrascendente que el contrato se firmase por una sociedad ya
extinguida argumentando al efecto que tuvo lugar una reestructuracioén del grupo fusionandose por absorcién
dos sociedades del mismo grupo y produciéndose una sucesion universal en los derechos y obligaciones, sin
transmision de los mismos a terceros. En segundo lugar, considera que el hecho de que por error involuntario
hubiese girado los recibos de cobro de la renta en una cuenta bancaria de otra persona no eximia al demandado
de abonar la renta por otros medios y cumplir asi su obligacién contractual de pagar la renta en tiempo y forma,
subrayando que, de hecho, pudo pagar ante la reclamacion extrajudicial o tras la demanda. Finalmente, y en
tercer lugar, la recurrente considera que la renovacion de la subvencién de la renta era inviable para el afio
2025 porque el Gobierno de Navarra habia suspendido al demandado el reconocimiento de renta garantizada
por no haber cumplido la obligacién de participar en actividades de insercién socio-laboral, afiadiendo que,
en cualquier caso, el demandado tampoco demuestra el pago durante 2024 de la renta minorada con la
subvencién.

El demandado se opuso al recurso de apelacién destacando que la entidad arrendadora no corrigid el giro de
cobro de la renta ni siquiera tras quedar aclarado su error de seguir dirigiéndolo contra el anterior inquilino
(hermano del hoy demandado) ni facilité tampoco ningin otro medio ni via de comunicacién para que el
demandado pudiese tener una alternativa de pago. También subraya que la sucesién de derechos por fusién de
sociedades recae, obviamente, sobre los derechos y obligaciones preexistentes a tal fusion, no a los surgidos
con posterioridad como este contrato. Y defiende en todo caso la mora accipiendie incumplimiento contractual
de la demandante por no girar el cobro de la renta y por no solicitar la documentacién oportuna para tramitar
la subvencién de la renta.

TERCERO.-La revision de la prueba practicada en la primera instancia revela los siguientes hechos de interés
para esta apelacion.

En fecha 19 de septiembre de 2023 se otorg6 escritura ante la Notario de Madrid D2 Eloisa Lépez Monis Gallego
autorizando la fusién por absorcién entre la mercantil Altamira Santander Real Estate SAU, como sociedad
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absorbente, y la entidad Lurué SAU, como sociedad absorbida, a consecuencia de lo cual Luri6 SAU quedaba
"extinguida y su patrimonio (y por tanto todos sus derechos y obligaciones, relaciones juridicas y posiciones
contractuales y judiciales) ha quedado transmitido en bloque a la sociedad absorbente Altamira Santander
Real Estate SA".

A pesar de lo anterior, en fecha 20 de diciembre de 2023 Luri6 SAU firmé como arrendadora un contrato
de arrendamiento de vivienda con el Sr. Teofilo , sobre la vivienda que decia de su propiedad sita en la
DIRECCIONO0O y DIRECCIONOQO1 de Fitero.

El contrato se firmo por un afio con prérroga obligatoria hasta seis afios mas. Se fijé una renta mensual de 500
euros, si bien la clausula cuarta-bis previd que, siendo la vivienda objeto de contrato una VPO, "Una vez suscrito
el contrato de arrendamiento y conste su visado administrativo el arrendatario podra obtener del Gobierno de
Navarra para el primer afio de vigencia del presente contrato de alquiler, siguiendo lo sefialado en el Decreto
Foral 4/2006, de 9 de enero y demas Ordenes Forales y Decretos que lo regularizan y complementan, las
siguientes subvenciones, calculadas como un porcentaje del total de la renta mensual” (un 25% por ingresos
entre el 1,7 y 1,4 del IPREM; un 50% por ingresos entre 1,4 y 1 IPREM; y un 75% por ingresos menores de 1
IPREM). La cldusula contractual afiadia también que "La solicitud de estas subvenciones tendra caracter anual,
debiendo volver a solicitarse una vez transcurrido dicho plazo, aportando la documentacion que acredite las
circunstancias personales y familiares necesarias para su solicitud y quedando condicionada su concesién ala
normativa aplicable en cada momento y a las disponibilidades presupuestarias del ejercicio econémico en que
se solicite. La no entrega de la documentacion requerida por la propiedad al inquilino y/o la entrega de la misma
fuera del plazo estipulado para su recepcidon podria suponer la pérdida de la subvencion aplicable sobre la renta
mensual para la nueva anualidad. Para tener derecho a dicha subvencién la parte arrendataria debera estar al
corriente del pago de los recibos de las rentas, de los gastos de comunidad, mantenimiento, contribuciones,
tasas e impuestos municipales. Las subvenciones personales a los arrendatarios seran percibidas por el
arrendador trimestralmente, debiendo deducirlas a los arrendatarios, todo ello segun la legislacion vigente".

Estd demostrado también que para la anualidad 2024 el arrendatario Sr. Teofilo obtuvo efectivamente
subvencion del Gobierno de Navarra para la renta arrendaticia, quedando la misma en la cuantia de 126,66
euros mensuales. En concreto el documento del Departamento de Vivienda certifica que la promotora de
la subvencién fue Altamira Santander Real Estate, que el beneficiario fue D. Teofilo y que el importe de la
subvencidn ascendioé a 375 euros al mes.

La clausula tercera del contrato determiné la forma de pago de la renta: "El abono de la renta se verificara en
la siguiente cuenta del arrendatario mediante el correspondiente cargo que realizara el arrendador, dentro de
los primeros cinco (5) dias de cada mes y ello, con independencia de la obligacién por parte del arrendador de
entregar los correspondientes recibos". Se afiadia a continuacién un nimero de cuenta terminado en NUMO0OQO .

A pesar de lo anterior, esta documentado que la entidad demandada giré recibos por el importe de 126,66
euros (la renta resultante tras subvencion) entre enero de 2024 y agosto de 2024, asi como en diciembre de ese
mismo afio, a una cuenta bancaria distinta terminada en NUMOQO1, de titularidad de D. Juan Alberto (hermano
del aqui demandado). Es mds, por sentencia de 31 de marzo de 2025 el Juzgado de Primera Instancia n°® 4 de
Tudela desestimé una demanda de Altamira Santander Real Estate frente a D. Juan Alberto por reclamacion
de rentas arrendaticias de agosto, octubre, noviembre y diciembre de 2023, y enero a junio de 2024 por estar
resuelto su contrato de arrendamiento desde diciembre de 2023.

CUARTO.-Con arreglo a todo lo anteriormente expuesto, procede la desestimacion del recurso de apelacién
porque concurre una manifiesta situacién de mora accipiendipor incumplimiento de contrato de la entidad
arrendadora demandante, circunstancia que basta por si sola para ratificar la sentencia de primera instancia.

Previamente, no podemos dejar de llamar la atencién con respecto de la anomalia contractual que se produce
en el caso que nos ocupa a partir de que el contrato fue firmado como arrendadora por una persona juridica que,
sin embargo, ya estaba extinguida en ese momento. Como ha quedado indicado, Luri 6 SA, que fue la entidad
que firmé como arrendadora en diciembre de 2023, habia quedado previamente extinguida en septiembre de
ese afio por absorcién por Altamira Santander Real Estate.

Esa absorcion implico la transmision de los derechos, obligaciones y contratos que Luri6 ostentaba a
septiembre de 2023, y asi entre ellos el dominio de la vivienda sita en la DIRECCIONOOO y DIRECCIONOO1 de
Fitero. Lo que no puede defender la entidad aqui apelante, por notable falta de légica, es que en septiembre
de 2023 también se transmitié la posicion contractual de Luri6é en un contrato de diciembre de 2023, porque
obviamente la transmision se produce sobre bienes, derechos y obligaciones existentes en el momento de la
fusion, no respecto de futuros (a los cuales en principio ni siquiera podria acceder la entidad absorbida por
haber perdido ya su personalidad juridica).
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No obstante lo anterior, entendemos que el problema advertido no generaria necesariamente un defecto
insubsanable al menos en las circunstancias concretas del caso que nos ocupa, de las que cabria entender
una reconduccion y asuncién de la relacion juridica por Altamira Santander Real Estate. Ello por cuanto el
arrendatario demandado acompafié con su contestacién una copia del mismo contrato pero fechada el 27
de diciembre de 2023 (no el 20 de diciembre de 2023) en el que se identifica como arrendadora a Altamira
Santander Real Estate. Este Ultimo documento no consta firmado por la entidad demandante, por lo que en
principio no resultaria oponible y no constituiria el titulo negocial sobre el que gira el litigio. Pero genera
ante el arrendatario una apariencia juridica de vinculacion contractual de Altamira, suficiente para al menos
salvar la descuidada e indolente construccién de la legitimacién negocial y procesal de la entidad ahora
recurrente. Debemos entender, como solucién ademdas mads favorable para el arrendatario, que, ante el escaso
margen temporal entre septiembre y diciembre de 2023, la sociedad absorbente, Altamira, ratificé y asumié
a posteriori el contrato que habia sido firmado por una sociedad inexistente (Luri6) a la que acabada de
suceder universalmente por absorcion, pues de lo contrario podria concurrir nulidad del contrato en perjuicio
del inquilino cuando, sin embargo, dicho contrato se ha ido desarrollando con posterioridad.

QUINTO.-En cualquier caso, como hemos adelantado la relaciéon de hechos probados resulta reveladora en
este caso de una clara situacién de mora accipiendi,esto es, de entera imputacién a la parte arrendadora de
la falta de cobro y pago de la renta mensual.

Como ha quedado visto, el contrato estipuldé una forma de pago muy concreta: cargo a realizar por Altamira
Santander Real Estate en la cuenta bancaria del arrendatario, dentro de los 5 primeros dias de cada mes. El
arrendatario cumplié facilitando el oportuno nimero de cuenta. Afirma la entidad demandante en su recurso
de apelacion que es irrelevante su "error involuntario” de girar el cobro en otra cuenta bancaria de un tercero
porque ello no desnaturaliza la obligacion del arrendatario de pagar en tiempo "y forma". El problema es que esa
"forma" de pago quedo determinada en el contrato en un cauce concreto y particular en el que es determinante
la conducta de la arrendadora, y que en este caso no ha cumplido.

El Tribunal Supremo afirmé en STS de 30 de diciembre de 1998 que los tres requisitos basicos para
apreciar mora accipiendison: (1) Una obligacién vencida para cuyo cumplimiento haga falta el concurso
del acreedor; (2) La realizacion por el deudor de todo lo que conduce a la ejecucién de la prestacion
(ofrecimiento/consignacion); y (3) La falta de cooperacién por parte del acreedor, sin justificacién legal alguna,
al cumplimiento de la obligacién, determinando con ello un ficticio incumplimiento del propio deudor. Asi
sucede en este caso, pues la forma de pago requeria el concurso del arrendador acreedor, el arrendatario
cumplié su parte facilitando su nimero de cuenta, y el arrendador no cumplié. Como afirma la SAP Valencia de
11 de diciembre de 2006, la mora accipiendiimplica "atribuir efectos juridicos a aquella situacion en la que la falta
de pago o cumplimiento de la obligacidn tiene su causa en la conducta del acreedor, quien por tanto no puede
beneficiarse de su obrar torticero y acorde con la mala fe. No cabe duda que el acreedor, en cuanto titular de la
obligacidn, que como activo se inserta en su patrimonio y resulta con facultades de disposicion sobre la misma,
no tiene la obligacion juridica de recibir la prestacion en que aquella consista. Si tiene, empero, la obligacion de
no impedir que éste cumpla aquello que le incumbe, surgiendo en ese caso la llamada «mora accipiendi», cuyo
efecto fundamental es la exclusién de la mora del deudor - SSTS de 9 de julio de 1941 y 12 de junio de 1969 ".

La Ley de Arrendamientos Urbanos otorga efecto resolutorio del contrato al impago de la renta imputable al
arrendatario, esto es, a un incumplimiento de contrato imputable al mismo. En el caso que nos ocupa, por
el contrario, la falta de pago de la renta es entera y exclusivamente imputable a la entidad arrendadora pues
ha sido su inactividad lo que ha impedido el pago de la renta. La entidad arrendadora debié haber girado los
oportunos recibos arrendaticios contra la cuenta facilitada por el arrendatario y no sélo no lo hizo, sino que
por el contrario lo hizo contra la cuenta de un tercero. Es mas, incluso demandé el impago de las rentas a
dicho tercero y a pesar de ver desestimada su demanda en marzo de 2025 tampoco corrigio a partir de esa
fecha su inactividad sino que por el contrario nos encontramos con que dejé transcurrir varios meses mas
hasta interponer la actual demanda en septiembre de 2025, meses durante los cuales no consta que girase
cobro alguno a la cuenta del aqui demandado (todo ello al margen de que la demanda, ademas, incluye la
reclamacidn del importe de la renta calculada por el afio 2024 en 500 euros mensuales cuando por el contrario
estd demostrado que en esa anualidad estaba subvencionada y el importe a cobrar por el giro no efectuado
debid haber sido de 126,66 euros).

SEXTO.-En cuanto al pago de las costas de la apelacién, el art. 398 de la LEC se remite (en el tenor actual
ya vigente al tiempo de incoarse el presente proceso) a lo dispuesto en el art. 394 LEC, norma conforme a la
cual las costas de imponen a la parte que ve desestimadas sus pretensiones, por tanto en este caso a la parte
apelante al quedar desestimado su recurso.

Vistos los citados articulos y demas de general y pertinente aplicacion.
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FALLO

SE DESESTIMAel recurso de apelacién interpuesto por la Procuradora Sra. Gonzalez Martinez, en nombre y
representacion de Altamira Santander Real Estate SA, contra la sentencia de 13 de febrero de 2026 dictada
por la Plaza n° 3 de la Seccioén Civil del Tribunal de Instancia de Tudela en el procedimiento Juicio Verbal n°
593/2025, que SE CONFIRMA.

Todo ello con imposicién del pago de las costas del recurso de apelacion a la parte recurrente.
Dese el destino legal al depdsito que se haya constituido para recurrir.
Asi por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

La presente resolucion, de concurrir los requisitos establecidos en el articulo 477 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, es susceptible de recurso de casacion ante la Sala Primera del Tribunal Supremo o, en su caso, ante la
Sala de lo Civil y Penal del Tribunal Superior de Justicia de Navarra,debiendo presentar ante esta Seccion el
escrito de interposicion en el plazo de los VEINTE DiASsiguientes al de su notificacion.

Debiendo acreditarse en el momento de la interposicién del recurso haber consignado el depédsito exigido
para recurrir en la cuenta de depésitos y consignaciones de este érgano abierta en Banco Santander, con
apercibimiento de que de no verificarlo no se admitira a tramite el recurso pretendido.

Asi por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

La difusién del texto de esta resolucion a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sélo
podra llevarse a cabo previa disociacion de los datos de caracter personal que los mismos contuvieran y
con pleno respeto al derecho a la intimidad, a los derechos de las personas que requieran un especial deber
de tutela o la garantia del anonimato de las victimas o perjudicados, cuando proceda. Los datos personales
incluidos en esta resolucién no podran ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios a las leyes.
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