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SENTENCIA NUMERO 512/2026

lImas. Sras.:

Presidenta: D2. Maria Teresa Serra Abarca

Magistrada: D2. Susana Martinez Gonzalez

Magistrada: D2. Encarnacién Aganzo Ramén

En la ciudad de Alicante, a tres de noviembre de dos mil veintiséis.

La Seccién Quinta de la Audiencia Provincial de Alicante, integrada por las limas. Sras. expresadas al margen,
ha visto los autos de Juicio Verbal seguidos en la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Benidorm, Plaza
ndm. 3, de los que conoce en grado de apelacion en virtud del recurso entablado por la parte demandante Zaida
habiendo intervenido en la alzada dicha parte, en su condicién de recurrente, representada por el Procurador
D. Fernado Vidal Ballenilla, y dirigida por el Letrado D. Francisco Javier Galdeano Gdmez y como parte apelada,
las partes demandadas Rosendo y Victoria, ambos representados por el Procurador D. Julio Costa Andreu
y dirigida por la Letrada D2. Adriana Berenguer Alegre.

ANTECEDENTES DE HECHO
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PRIMERO. -Por la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Benidorm, Plaza nim. 3, en los referidos autos,
tramitados con el nim. 953/25, se dicté sentencia con fecha 26 de marzo de 2026, cuya parte dispositiva es
del tenor literal siguiente:

"Por todo lo expuesto, en nombre de Su Majestad el Rey, por la autoridad que me confiere la Constitucion,
desestimo totalmente la demanda interpuesta por D? Zaida, representada por el Procurador de los Tribunales
Sr Vidal Ballenilla contra D. Rosendo y D? Victoria .

- Se imponen las costas a la parte demandante.”

SEGUNDO. -Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelacion la parte demandante, y en su tramitacion se
formé en esta Seccién de la Audiencia Provincial, el Rollo de apelacion nimero 725/2026,en el que reclamaron
los autos al Juzgado de Primera Instancia y se sefiald para la deliberacion y votacion el dia 3 de noviembre
de 2026,en que tuvo lugar.

TERCERO. -En la tramitacion de esta instancia, en el presente proceso, se han observado las normas y
formalidades legales.

VISTO,siendo Ponente la llma. Sra. Magistrada D2. Susana Martinez Gonzalez.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. -D2. Zaida presentd demanda de resolucion del contrato de arrendamiento de vivienda suscrito el 1
de mayo de 2022, al amparo del articulo 9.3 LAU, por necesitar el inmueble para establecer en él su residencia
habitual junto con su marido. Alegd su avanzada edad, razones de salud relacionadas con la conveniencia
de residir en un entorno préximo al mar y motivos econémicos, pues proyectaba vender su vivienda habitual,
sita en Elda y destinar parte del precio a sufragar la asistencia de personal cuidador. Solicité la resolucion del
contrato, el desalojo de los arrendatarios y la imposicién de costas.

La parte demandada, D. Rosendo y D2. Victoria, se opuso por considerar que la necesidad invocada no era
real, actual ni suficientemente acreditada, destacando la diversidad de causas expresadas en los sucesivos
requerimientos, la falta de prueba médica y econdémica y el caracter meramente hipotético, al tiempo de
interponerse la demanda, de la venta de la vivienda habitual. Sostuvo también que la situacion de necesidad
habria sido voluntariamente provocada y solicité la integra desestimacion de la demanda, con imposicion de
costas.

La sentencia de primera instancia desestimé la demanda. Considerd, de una parte, que el contrato no recogia
expresamente la necesidad de la arrendadora de ocupar la vivienda antes del transcurso del plazo legal y, de
otra, que no habian quedado acreditadas las razones de salud alegadas. Ahadié que la venta de la vivienda
habitual se produjo el 5 de febrero de 2026, con posterioridad a la interposicién de la demanda, y que con
ella los actores habian propiciado la situacion habitacional invocada. Impuso las costas de la instancia a la
demandante.

Contra dicha resolucién interpone recurso de apelacion la parte actora, denunciando error en la valoracién de
la prueba, insuficiente motivacién e interpretacién excesivamente restrictiva del articulo 9.3 LAU. Sostiene que
la venta de su anterior vivienda, su residencia provisional con una hija y la falta de otra alternativa habitacional
acreditan una necesidad real y efectiva, sin que resulte exigible una situacién extrema. Impugna, asimismo, la
condena en costas por entender que concurren serias dudas de hecho y de derecho, y solicita la estimacién
de la demanda.

La parte demandada se opone al recurso y solicita la confirmacion de la sentencia. Alega que la necesidad
debe concurrir al ejercitarse la accion, sin que los hechos posteriores puedan suplir la insuficiencia probatoria
inicial; que la venta de la vivienda fue una decision voluntaria; que subsisten contradicciones acerca de las
causas de recuperacion del inmueble; y que el recurso modifica el fundamento de la pretensién al hacerlo
descansar en una carencia habitacional sobrevenida. Defiende, finalmente, la suficiencia de la motivaciény la
procedencia de la condena en costas.

SEGUNDO. -La sentencia apelada desestima la demanda, entre otras razones, por considerar incumplido el
requisito establecido en el articulo 9.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al entender que en el contrato no
se hizo constar expresamente la necesidad de la arrendadora de ocupar la vivienda antes del transcurso del
plazo minimo legal. Tal conclusién no se corresponde con el contenido del documento contractual.

En efecto, el contrato establece expresamente que ‘LA PARTE ARRENDADORA podrd recuperar la vivienda
pasado 1 afio desde la firma del presente contrato o al finalizar cualquiera de sus prérrogas si necesita la
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vivienda para si misma o para un familiar de primer grado de consanguinidad, siempre que avise con 30 dias
de antelacion".

Esta estipulacién recoge de manera clara e inequivoca la facultad de la arrendadora de recuperar la vivienda,
una vez transcurrido el primer afio de duracién del contrato, cuando la necesite para si o para un familiar de
primer grado, por lo que satisface la exigencia de previsién contractual expresa establecida en el articulo 9.3
de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

El citado precepto exige que, al tiempo de celebrarse el contrato, se haga constar expresamente la posibilidad
de recuperar la vivienda para destinarla a residencia permanente del arrendador o de alguna de las
personas legalmente previstas. No impone, sin embargo, que en ese momento se especifiquen las concretas
circunstancias personales, familiares, econémicas o de salud que puedan determinar la futura necesidad.
La norma distingue entre la previsidon contractual de la facultad y su posterior ejercicio: la primera debe
constar desde la celebracién del contrato, mientras que, al efectuarse la comunicacion al arrendatario, debe
identificarse la causa concreta en la que se funda la recuperacion.

Es cierto que la estipulacién contractual fija un preaviso de treinta dias, inferior al plazo minimo de dos meses
establecido en el articulo 9.3 LAU. Esta reduccion, por resultar perjudicial para el arrendatario, debe tenerse por
no puesta conforme al articulo 6 de la misma ley y sustituirse por el plazo legal imperativo, sin que su ineficacia
parcial se extienda al resto de la clausula ni prive de validez a la expresa reserva de la facultad de recuperacion.

En el presente caso, la observancia del plazo legal respecto del requerimiento remitido el 11 de febrero de 2025
no constituye una cuestién controvertida. La propia parte demandada reconocioé en su contestacién que dicha
comunicacion respetaba el preaviso establecido en el articulo 9.3 LAU, y la cuestiéon tampoco fue suscitada
en la alzada.

En consecuencia, la sentencia apelada incurre en error al negar la existencia de una prevision contractual
expresa, pues la cldusula transcrita satisface la exigencia establecida en el articulo 9.3 LAU.

TERCERO. -Procede examinar, pues, si la parte actora ha acreditado suficientemente la necesidad de ocupar
la vivienda arrendada para destinarla a residencia permanente.

La necesidad contemplada en dicho precepto no requiere una situacién perentoria, inaplazable o
absolutamente inevitable. Tampoco exige que el cambio de residencia venga impuesto por circunstancias
ajenas a la voluntad del arrendador, pues este conserva su libertad para establecer su domicilio en el lugar que
considere conveniente. Ahora bien, el articulo 9.3 LAU no configura una facultad de desistimiento unilateral
fundada en la mera voluntad de recuperar el inmueble, sino una excepcién al régimen de prérroga obligatoria
vinculada a la existencia de una verdadera necesidad de ocupacion. Por ello, aunque no sea exigible una
situacion extrema, la causa invocada debe presentar una entidad objetiva suficiente que permita diferenciarla
de la simple preferencia, utilidad o mayor comodidad.

En el mismo sentido, la sentencia n.® 583/2024, de 17 de diciembre de esta Seccion, siguiendo la jurisprudencia
del Tribunal Supremo, recuerda que por necesario no ha de entenderse tnicamente lo forzoso, obligado o
impuesto por causas ineludibles, sino aquello que, siendo opuesto a lo superfluo, se sitla por encima de la
mera comodidad. La apreciacién de esta causa debe realizarse conforme a la realidad social del tiempo en
que la norma ha de ser aplicada, sin someterla a una interpretacién tan restrictiva que haga ilusorio el derecho
legalmente reconocido al arrendador.

Se han de citar que dicha doctrina viene recogida, entre otras en Sentencias del Tribunal Supremo de 28 de
septiembre de 1954, 12 de febrero de 1962, 4 de diciembre de 1964, 19 de noviembre de 1966, 22 de junio de
2011 (ROJ: STS 4043/2011)

La causa se comunicé mediante burofax remitido el 11 de febrero de 2025, en el que se manifestd que la
arrendadora necesitaba la vivienda para si misma, pues, dada su edad y la de su esposo, ambos habian
decidido, por cuestiones de salud, fijar su residencia habitual en Finestrat y pasar los ultimos afios de su vida
en la playa. Tal comunicacion individualiza suficientemente la persona que habria de ocupar la vivienda y la
finalidad residencial perseguida y el cumplimiento del plazo legal de preaviso.

Sin embargo, la comunicaciéon de la causa no equivale a su acreditacién. Una vez negada por la parte
demandada larealidad de la necesidad correspondia a la actora probar las circunstancias de salud, personales
y economicas en las que fundaba su pretensién, de conformidad con el articulo 217.2 LEC.

No se ha aportado prueba médica que permita considerar que el traslado a una localidad costera resultara
aconsejable para la salud de los demandantes, ni se han acreditado concretas limitaciones funcionales,
necesidades asistenciales o circunstancias personales vinculadas a las caracteristicas o emplazamiento de la
vivienda arrendada. La avanzada edad de los actores constituye un elemento susceptible de valoracién, pero,
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aisladamente considerada, no permite atribuir la condicién de necesidad juridica a su preferencia por residir
junto al mar.

Tampoco quedaron acreditadas al tiempo de interponerse la demanda las razones econémicas invocadas. La
parte actora sostuvo que proyectaba vender su vivienda habitual de Elda y destinar parte del precio obtenido
a sufragar la asistencia de personal cuidador. Sin embargo, no aporté prueba suficiente sobre su situacién
econdmica, el coste de la asistencia personal que afirmaba precisar, la efectiva necesidad de contratarla ni la
insuficiencia de sus recursos para atenderla sin proceder a la venta.

La posterior transmisién de la vivienda de Elda, formalizada durante la tramitacion del procedimiento, confirma
que la intencién de vender expresada en la demanda era seria y que finalmente fue llevada a efecto. No
obstante, ese hecho posterior no acredita por si solo que, al ejercitarse la accion, concurriera la necesidad
alegada. En aquel momento, los demandantes continuaban disponiendo de su vivienda habitual en Elda y la
recuperacion de la vivienda de Finestrat se sustentaba en un proyecto voluntario de reorganizacion residencial
y patrimonial, cuya necesidad médica y econdmica no habia quedado probada.

La venta posterior tampoco puede erigirse, por si misma, en fundamento auténomo de la estimacién. La
necesidad prevista en el articulo 9.3 LAU debe justificar el ejercicio de la facultad de recuperacién y no
resultar creada mediante una actuacién posterior dirigida a hacer efectiva una opcién residencial previamente
adoptada. Ello no significa que toda necesidad derivada de una decision voluntaria deba quedar excluida, pero
si que, cuando la situacion habitacional resulta de la enajenacién voluntaria de la vivienda en la que se residia,
han de concurrir y acreditarse otras circunstancias objetivas que permitan distinguir una necesidad efectiva
de la mera preferencia por ocupar el inmueble arrendado.

La inexistencia de otra vivienda distinta de las situadas en Elda y Finestrat constituye un elemento favorable ala
seriedad del propdsito de ocupacion, y obliga a excluir cualquier razonamiento basado en la disponibilidad de
una tercera alternativa habitacional. Sin embargo, no subsana la falta de prueba de las circunstancias médicas
y econdmicas expresamente invocadas para justificar por qué resultaba necesario abandonar la vivienda de
Elda y ocupar precisamente la arrendada.

La libertad de eleccion de residencia permite a los demandantes decidir legitimamente que desean fijar su
domicilio en Finestrat y pasar alli los Ultimos afios de su vida. Sin embargo, esa decision personal no determina
por si sola la extincion anticipada de un contrato sometido al régimen legal de prérroga obligatoria. Para
producir el efecto previsto en el articulo 9.3 LAU era preciso acreditar que respondia a una necesidad de entidad
suficiente y no Unicamente a una preferencia por el entorno costero o por el modo de vida asociado a este.

En definitiva, la prueba acredita la existencia de una voluntad seria y efectiva de trasladarse a la vivienda
arrendada, finalmente reforzada por la venta de la vivienda de Elda, pero no demuestra suficientemente que,
al tiempo de ejercitarse la accion, dicho traslado respondiera a una necesidad en el sentido exigido por el
articulo 9.3 LAU. La avanzada edad de los actores, sin acreditacién de concretas limitaciones o necesidades
asistenciales; la invocacién de razones de salud carentes de respaldo médico; la falta de prueba de las
circunstancias econémicas alegadas, y el propdsito de pasar los ultimos afios de su vida en la playa no
permiten superar el ambito de la preferencia residencial.

Procede, por ello, desestimar el motivo de apelacién y confirmar, aunque por razones parcialmente distintas
de las expresadas en la resolucion recurrida, la desestimacion de la demanda.

CUARTO. -La parte apelante impugna el pronunciamiento por el que se le imponen las costas de la primera
instancia, al considerar que el litigio presentaba serias dudas de hecho y de derecho.

La pretension tampoco puede prosperar. Conforme al articulo 394.1 LEC, la desestimacién integra de la
demanda determina la imposicion de las costas a la parte actora, salvo que el tribunal aprecie, y asi lo razone,
gue el asunto presentaba serias dudas de hecho o de derecho. La excepcién al principio del vencimiento
objetivo exige la concurrencia de una incertidumbre relevante, sin que resulte suficiente la mera existencia de
controversia entre las partes y sin que sea necesaria la concurrencia de mala fé para su imposicion.

Es cierto que la sentencia apelada incurre en error al considerar que el contrato no contenia una prevision
expresa que facultase a la arrendadora para recuperar la vivienda por causa de necesidad. Sin embargo, este
no fue el Unico fundamento de la desestimacién. La juzgadora de primera instancia razoné también que no
habian quedado acreditados los motivos de salud y econdmicos invocados para justificar la recuperacion del
inmueble.

La revisién efectuada en esta alzada confirma dicha insuficiencia probatoria. Desde el inicio del procedimiento
correspondia a la parte actora acreditar que su propésito de trasladarse a la vivienda arrendada respondia a
una necesidad real y efectiva, y no Unicamente a su legitima preferencia por residir en una localidad costera.
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No obstante, no aportd prueba médica que respaldara las razones de salud expresadas en el requerimiento
y en la demanda, ni acreditd las concretas circunstancias econdémicas que hicieran necesaria la venta de la
vivienda de Elday el traslado a Finestrat.

La inexistencia de otra vivienda distinta de las situadas en Elda y Finestrat debe ser tomada en consideracion,
pero no permite apreciar por si sola la necesidad legalmente exigida. Al tiempo de interponerse la demanda, los
actores conservaban y ocupaban la vivienda de Elda, de modo que la pretensidn se sustentaba en su proyecto
de venderlay trasladarse a Finestrat. La posterior materializacién de ese proyecto no subsana la falta de prueba
inicial sobre los motivos médicos y econdmicos utilizados para justificarlo.

No concurre, por tanto, una verdadera duda féactica, sino una insuficiencia probatoria sobre hechos
constitutivos cuya acreditacion incumbia a la parte demandante conforme al articulo 217.2 LEC. Tampoco se
aprecia una duda juridica de entidad suficiente para apartarse del principio del vencimiento.

Se ha de desestimar también, por lo tanto, este motivo del recurso y confirmar la condena en costas de la
primera instancia impuesta a la parte actora.

QUINTO.-Procede imponer las costas de esta alzada a la parte apelante con arreglo al criterio del vencimiento
objetivo (arts. 398.1 y 394 LEC) con pérdida del depédsito constituido para recurrir, de conformidad con lo
previsto en el apartado 9 de la disposicion adicional decimoquinta de la Ley Organica del Poder Judicial, en la
redaccion dada por la LO 1/2009, de 3 de noviembre.

VISTASIas disposiciones citadas y demas de general y pertinente aplicacion.

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el Pueblo Espafiol.

FALLAMOS

Que DESESTIMANDOEel recurso de apelacion interpuesto por D2. Zaida contra la Sentencia nim. 117/2026
de 26 de marzo de 2026, dictada por la Seccién Civil del Tribunal de Instancia de Benidorm, Plaza nim. 3, en el
Juicio Verbal seguido ante el mismo con el nimero 953/2025, debemos CONFIRMAR y CONFIRMAMOSdicha
resolucién, con condena en las costas de esta alzada a la parte apelante y pérdida del depésito constituido
para recurrir.

NOTIFICACIONNOotifiquese esta resolucion conforme a lo establecido en los articulos 248.4 de |a Ley Organica
del Poder Judicial y 208.4 y 212.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, y, en su momento, devuélvanse las
actuaciones al Juzgado de procedencia, interesando acuse de recibo, acompafiado de certificacion literal de
la presente a los oportunos efectos, uniéndose otra al Rollo de apelacion.

MODO DE IMPUGNACION:Contra ella cabe interponer recurso de casacién ante este Tribunal, con arreglo a
lo dispuesto en los arts. 477, 479 y 481 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (R.D.L. 5/2023, de 28 de junio), en el
plazo de veinte dias a contar desde su notificacion.

Para recurrir en Casacién previamente deberdn constituir DEPOSITO por importe de 50 euros que se
ingresara en la Cuenta de Consignaciones de esta Seccidn Quinta abierta en Banco Santander n® Expediente
0190/0000/06/0725/26,indicando en el campo "Concepto" del documento Resguardo de Ingreso que es un
"Recurso" y la fecha de la resolucion recurrida con el formato DD/MM/AAAA, sin cuya acreditacién no sera
admitido (LO 1/2009, de 3 de noviembre). No serd necesario constituir dicho depdsito cuando el recurrente sea:
beneficiario de justicia gratuita, el Ministerio Fiscal, el Estado, Comunidad Auténoma, entidad local u organismo
auténomo dependiente.

LOPD: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 obligacion 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 limitacidn 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 6rgano 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 organica y procesal.
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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 Il de la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial.

Asi, por esta nuestra sentencia que, fallando en grado de apelacidn, la pronunciamos, mandamos y firmamos.
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