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SENTENCIAN°000913/2026

llmo. Sr. Presidente

D. AURELIO HERMINIO VILA DUPLA (Ponente)

llImos. Sres. Magistrados

D. ILDEFONSO PRIETO GARCIA-NIETO

D. FERNANDO PONCELA GARCIA

D. ADRIAN CAMARA DEL RiO

En Pamplona/Irufia, a 2 de julio de 2026.

La Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de Navarra, compuesta por los lImos. Sres. Magistrados que
al margen se expresan, ha visto en grado de apelacién el Rollo Civil de Sala n° 623/2026,derivado de los
autos de Procedimiento Ordinario (Arrendamientos - 249.1.6) n° 127/2026 - Ode la Seccién Civil del Tribunal
de Instancia de Pamplona/Irufia . Plaza n°® 2 de Pamplona/Irufia; siendo parte apelante,los demandados, Diia.
Araceli representada por la Procuradora Diia. Tania Jacinta Andrés Carpintero y asistida por el Letrado D.
Juan Pablo Pereyra Urdiroz y D. Landelino, representado por la Procuradora Diia. Nerea Tarragona Gastea y
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asistido por el Letrado D. Juan Pablo Pereyra Urdiroz; parte apelada,la demandante, Diia. Angela, representada
por el Procurador D. Jaime Ubillos Minondo y asistida por el Letrado D. José Maria Garcia Elorz.

Siendo Magistrado Ponente el IImo. Sr. D. AURELIO HERMINIO VILA DUPLA.

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

SEGUNDO.- Con fecha 09 de abril del 2026, la referida Seccion Civil del Tribunal de Instancia de Pamplona/
Irufia. Plaza n® 2 de Pamplona/Irufia dicté Sentencia 000129/2026 en los autos de Procedimiento Ordinario
(Arrendamientos - 249.1.6) n°® 127/2026 - 0, cuyo fallo es del siguiente tenor literal:

"Estimo la demanda de D Jaime Ubillos Minondo en representacién de D2 Angela frente a D Landelino Y D2
Araceli y en consecuencia

A) Declaro resuelto el contrato de 24 de abril de 2023 de arrendamiento de la vivienda sita en la DIRECCION00O
de Pamplona condenando a los demandados a estar y pasar por tal declaracion.

B) Condeno a los demandados, D Landelino y D2 Araceli, a dejar libre y expedita la vivienda objeto de
arrendamiento sita en la DIRECCIONO0O de Pamplona, con apercibimiento de su lanzamiento firme la presente

Con expresa imposicion de las costas a las partes demandadas”

TERCERO.- Notificada dicha resolucién, fue apelada en tiempo y forma por la representacion procesal de Diia.
Araceli y D. Landelino,

CUARTO. -La parte apelada, Diia. Angela, evacué el traslado para alegaciones, oponiéndose al recurso de
apelacién y solicitando su desestimacién, interesando la confirmacion de la sentencia de instancia.

QUINTO.- Admitida dicha apelacién en ambos efectos y remitidos los autos a la Audiencia Provincial, previo
reparto, correspondieron a esta Seccién Tercera de la Audiencia Provincial de Navarra, en donde se formo el
Rollo de Apelacion Civil n° 623/2026, habiéndose sefialado el dia 16 de junio de 2026 para su deliberacién y
fallo, con observancia de las prescripciones legales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO: a)La presente apelacién trae causa de la demanda presentada el 22 de enero de 2026 por la
propietaria de la vivienda sita en la DIRECCIONO0O . de Pamplona contra los arrendatarios, solicitando se
declare resuelto el contrato de arrendamiento de 24 de abril de 2023 y se les condene a dejar libre y expedita
la vivienda, procediendo a su lanzamiento caso de no verificarlo en el término sefialado.

La duracién pactada era de un afo, prorrogable hasta cinco (cldusula 22), pactdndose expresamente:

"Se hace constar de forma expresa que si tras el segundo afio de duracién del contrato el arrendador tiene
necesidad de ocupar la vivienda antes del transcurso de cinco afios para destinarla a vivienda permanente para
si o sus familiares en primer grado de consanguinidad o por adopcion o para su cdnyuge en los supuestos de
sentencia firme de separacién divorcio o nulidad matrimonial podra el arrendador hacer uso de la capacidad
que le concede el primer parrafo del articulo 9.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos , en el sentido de que
podrd impedir que se prorrogue obligatoriamente el contrato. Y ello siempre y cuando el arrendador cumpla con
el requisito de notificar su peticion de no prérroga obligatoria y siempre que tal notificacion se realice con, al
menos cuatro meses de antelacidn a la fecha en la que la vivienda se vaya a necesitar".

En apoyo de su pretension alegaba que por medio de burofax fechado el 14 de noviembre de 2025, aportado
como documento num. 3 de la demanda, requiri6 a los demandados el desalojo de la vivienda arrendada antes
del 1 de mayo de 2026, para que su hija Mari Juana , que cumple 18 afios el NUMO0O0O de 2026, pudiera
satisfacer su necesidad de vivienda independiente a partir del 1 de mayo de 2026, siendo entregado el burofax
el 19 de noviembre de 2025.

El citado burofax tiene el siguiente contenido:

"Como le consta la duracién pactada en el contrato es de un afo desde el 1 de mayo de 2023, prorrogable hasta
un mdximo de cinco. También se pacta en el contrato, estipulacion 28, que, si la arrendadora tiene necesidad de
la vivienda para si o sus familiares podra ocuparla, recuperar su uso, una vez transcurridos dos afios de vigencia
del contrato. Habiendo transcurrido dos afios desde el inicio del contrato es por lo que:
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1°) Le comunico que es deseo de la arrendadora no prorrogar el contrato para que su hija, Mari Juana, pueda
satisfacer su necesidad de vivienda independiente a partir del 1 de mayo de 2026.

2°) Que en cumplimiento de la cldusula 22 del contrato de arrendamiento de 24 de abril de 2023, le requiero para
que ponga la vivienda arrendada de la DIRECCIONOQQO ., a disposicién de la propietaria arrendadora antes del 1
de mayo de 2026. Advirtiéndole, que, de no verificarlo en ese plazo, la Sra. Angela, se vera en la necesidad de
interponer la correspondiente demanda de desahucio.

Quedo afectuoso a su disposicion, o a la de su direccion letrada, en las direcciones y teléfonos obrantes al pie".

b)Enel escrito de contestacion los demandados se opusieron alegando, en primer lugar, que el documento num.
3 de la demanda es una mera reclamacion unilateral que en absoluto cumple los requisitos legales exigidos
para la validez del MASC, que no se satisface con cualquier comunicacién previa entre las partes, sino que
debe consistir en una actividad negociadora real, orientada a buscar una solucién extrajudicial, desarrollada
de buena fe y ademas acreditada documentalmente ( SAP Zaragoza de 6 de noviembre de 2025), conforme
establece la Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de
Justicia y la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién en asuntos civiles y mercantiles.

En segundo lugar, la inadecuacién del procedimiento, conforme a los arts. 255 y 405.3 LEciv, ya que la
necesidad de ocupacion nace en la Ley de Arrendamientos Urbanos y, si el arrendatario no entrega la finca tras
el preaviso, la reclamacidn de entrega se articularda mediante una demanda de recuperacién posesoria en el
cauce verbal, estableciendo por "analogia",la "jurisprudencia de Audiencias Provinciales (.) que las demandas
dirigidas a recuperar la plena posesién de una finca cedida en precario se ventilan por juicio verbal cualquiera
que sea su cuantia”.

En tercer lugar, que la Audiencia Provincial de Madrid (sentencia de la Secciéon 11 nim. 33/2018, del 12
de febrero de 2018) considera relevante que el burofax exprese todas las circunstancias exigidas y que
determinados extremos personales resulten acreditados documentalmente, subrayando la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica que no basta afirmar que se remitié un burofax, sino que debe poder
probarse su envio, su contenido y su recepcion fehaciente (Resolucion de 19 de noviembre de 2020), por lo que
al no cumplirse "el requisito de acreditar la necesidad en la comunicacion previa, puesto que no se acompararon
los documentos acreditativos correspondientes, se produce una grave indefension juridica"de los demandados.

¢)En la audiencia Previa fueron desestimados los dos primeros motivos de oposicidny el recurso de reposicion
interpuesto por los demandados, haciendo constar su letrado la debida protesta.

La sentencia del Juzgado estimo la demanda, en la forma recogida en el antecedente de hecho 2° de nuestra
sentencia.

Para desestimar el primer motivo de oposicidn, reproduciendo las razones expuestas en la audiencia Previa,
la juez de primera instancia argumenta que se ha cumplido el MASC enviando un burofax el 14 de noviembre
de 2025 al domicilio de la vivienda arrendada, lugar de notificaciones pactado en la clausula 192 del contrato,
en el que "se identifica el objeto de la controversia coincidente con el objeto de la litis,"terminando el letrado
de la demandante indicando que quedo "afectuoso a su disposicion, o a la de su direccion letrada, en las
direcciones y teléfonos obrantes al pie",burofax que consta entregado y que "pudo (.) haber llevado a iniciar una
negociacion entre las partes que la misma demandada ha impedido al no haber siquiera dado respuesta para
negar el contenido o los motivos aducidos”.

d)En el primer motivo del recurso, insistiendo en las alegaciones que ya expusieron en el escrito de
contestacién y en la audiencia Previa, solicitan se revoque la sentencia apelada ya que deberia haberse
inadmitido la demanda, omitiendo la juez de primera instancia que la oferta de negociacidn en este caso podria
incluir cuestiones como plazos de salida de la vivienda, cuantia a abonar por la estancia en la misma hasta
el desalojo completo o, incluso, un abono de cantidad por salida inmediata del inmueble, es decir, cualquier
cosa que oferte o plantee una minima negociacion, "mads alld de una mera reclamacion directa y unilateral, con
formato de forma y fondo semejante a las comunicaciones que, precisamente, la nueva regulacion pretender
corregir",en caso contrario careceria de sentido "la actual regulacion sobre los MASC, de forma general y en
casos de desahucio por necesidad de ocupacion, en particular".

e)El motivo y el recurso se estiman, ya que en el ambito del procedimiento civil, como regla, el recurso se dirige
contra el fallo, estableciendo en este sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 1 julio de 1999 (RJ 1999,
4898) que no cabe estimar el recurso (o el motivo correspondiente) cuando haya de mantenerse subsistente
el pronunciamiento o “fallo"de la sentencia recurrida, aunque sea por otros fundamentos juridicos distintos de
los que ésta tuvo en cuenta [ SSTS 20 diciembre 1988 ( RJ 1988, 9739), 24 julio 1998 ( RJ 1988, 6393), 25
marzo 2002 (RJ 2002, 2297)].
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La Ley Organica 1/2025, de 2 de enero, ha introducido un nuevo requisito de procedibilidad.

En el orden jurisdiccional civil, con caracter general, para que sea admisible la demanda debe acudirse
previamente a algiin MASC (medios adecuados de solucion de controversias en via no jurisdiccional) de los
que la Ley regula, configurandolo los arts. 264.4 y 399.3 LEciv como requisito de procedibilidad insubsanable.

En concreto, su art. 10 establece que la acreditacién del intento de negociacién y terminacién del proceso
sin acuerdo, "si no hubiera intervenido una tercera persona neutral’,se "cumplira mediante cualquier documento
firmado por ambas partes en el que se deje constancia de la identidad de las mismas y, en su caso, de las
personas profesionales o expertas que hayan participado asesorandolas, la fecha, el objeto de la controversia,
la fecha de la reunién o reuniones mantenidas, en su caso, y la declaracion responsable de que las dos partes
han intervenido de buena fe en el proceso"o, en su defecto, ‘mediante cualquier documento que pruebe que la
otra parte ha recibido la solicitud o invitacién para negociar o, en su caso, la propuesta, en qué fecha, y que ha
podido acceder a su contenido integro".

Atendido el contenido del burofax de 14 de noviembre de 2025, esta Seccidén considera, en contra de lo que
mantiene la juez de primera instancia, que no se acredita el intento de negociacion por el mero hecho de que al
final del requerimiento el letrado de la propietaria expresara que quedaba a disposicién de los arrendatarios "o
a la de su direccion letrada, en las direcciones y teléfonos obrantes al pie’,al no constituir una invitacién formal
a negociar.

El MASC exige exteriorizar una voluntad real de llegar a un acuerdo, proponiendo un marco o alternativas, sin
gue pueda considerarse un intento de negociacion la simple invitacién a ponerse en contacto con el abogado,
sin mas.

SEGUNDO:Ex arts. 394 y 398 LEciv, procede imponer a la demandante las costas procesales de ambas
instancias.

FALLO

La Sala acuerda estimar el recurso de apelaciéninterpuesto contra la sentencia de 9 de abril de 2026, dictada
por la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Pamplona/Irufia. Plaza n° 2, en el juicio Ordinario 127/2026,
la cual se deja sin efecto y, en su lugar, se desestima la demanda, imponiendo a la demandante las costas
procesales de ambas instancias.

Dese el destino legal al depésito 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 interposicion del recurso haber consignado el depdsito exigido
para recurrir en la cuenta de depodsitos y consignaciones de este 6rgano abierta en Banco Santander, con
apercibimiento de que de no verificarlo no se admitira a tramite el recurso pretendido.

La difusién del texto de esta resolucidn a partes no interesadas en el proceso en el que ha sido dictada sélo
podra llevarse a cabo previa disociacién 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 resolucion no podran ser cedidos, ni comunicados con fines contrarios a las leyes.
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