La recuperacion por el inquilino de la

posesion de la cosa locada
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1
%1 articulo 85 de la Ley de Arrendamientos Urbanos concede
acClq al inquilino para solicitar judicialmente, en su caso, la resti-
tucib

. 0 recuperacién de la posesién de la vivienda arrendada. ,

Ete derecho de retorno nace para el inquilino con el desalojo
de la ivienda arrendada, una vez transcurrido el plazo legal de tres
meses in haber sido ocupada por la persona para la cual se recla-
md. Sarjona asi el articulo 85 una conducta dolosa o, por lo menos,
arbitrari. del arrendador, contraria a los principios de orden social
y de soliaridad, inspiradores de la Ley de Arrendamientos. Ello
implica ele] arrendador la voluntariedad de la falta de ocupacién de

la viviendgecabada y conseguida para si o sus familiares id6éneos,
mediante Stencia favorable.
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No obstante la aparente claridad y sencillez del precepto legal,
su aplicacién practica suscita numerosas dificultades.

REvVEs y GaLLarpo (1), comentando este precepto, se limitan a
decir que sugiere algunas observaciones de mero alcance gramati-
cal, pues su redaccién no es excesivamente correcta. A juicio de di-
chos autores, exige dos aclaraciones : a) Que el plazo de tres meses
fué acordado en virtud de una enmienda presentada al informe de la
Ponencia que propouia el mis corto de dos meses. b) Que parece in-
justo sancionar con prohibicién de reclamar la vivienda afectada du-
rante un plazo de tres afios, al arrendador distinto del que incumplié
la prohibicién, si bien, agregan dichos comentaristas, «es cierto que
logicamente cabe suponer que, al serle transmitida la finca, conocia la
prohibiciény. '

Lia norma que anotamos cuenta en nuestro Derecho con alguno:
precedentes. Asi la Novisima Recopilacién, previsoramente, exigi:
para poder cbligar a desocupar los inquilinos las viviendas por ne;
cesidad de sus duefios, que prestaran caucién de habitarlas por si\
mismos v de no arrendarlas hasta pasados cuatro afios, v los Reales
decretos de 17 de diciembre de 1924, 21 de diciembre de 1925 y 29
de diciembre de 1931, que integraban la legalidad inmediata’ ante-
rior, preveian ya las situaciones de que cl arrendador destinase la
‘cosa a usos distintos o la arrendase a persona distinta; o sea, que
la vivienda no fuera utilizada por las persomas y a los fines que el
propietario hubiera anunciado para obtenerla, en cuyos casos e
arrendatario tenfa derecho a una indemnizacién.

II
El sentido v alcance de la accién’ concedida al inquilino suscif in-
teresantes problemas de caricter doctrinal y de orden practig.
Dos criterios cabe sostener a este respecto, a saber : Sentio res-

trictivo v sentido amplio favorable al inquilino.

A) Segln el criterio restrictivo de matiz dominical, de.:goel mo-
mento en que se ocupd la vivienda, sea cualquiera el tier (dias
o meses) por la persona para la cual se reclamé (prOpietariEO parien-
te idéneo), dentro de los tres meses de desalojada por efinquilino,

(1) Ante la novisima Ley de Arrendamientos Urbanos, ef«Boletin ‘de
Informacién del Ministerio de Justicia», pags. 100-101.°
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falta toda posibilidad de vida para el ¢jercicio de la accién recupe-
ratoria de la posesién arrendaticia.

Por muchas concesiones que el legislador haya queridp hacer al
inguilino, no puede pensarse haya pretendido llegar a la exclusién o
sustraccidn del poder de disposicién del propietario, y a ello equival-
dria el vincularle al uso y disfrute de la vivienda que logré obtener
-mediante la resolucién judicial del conmtrato de arrendamiento cous-
tituido con el inquilino. De aqui se sigue que la Ley de Arrenda-
mientos no ha querido exigir del propietario o nuevo ocupante un
plazo minimo de permanencia, puesto que de haberlo querido lo hu-
biera expresado claramente en el articulo 85 que anotamos, como
ocurre, el un supuesto anilogo, para los locales de negocio en el
articulo 91. No puede pensarse que la Ley de Arrendamientos haya
"querido coartar de tal modo la libertad de residencia, obligando al
propietario a que habite durante un determinado periodo de tiempo
en cualquier lugar de la nacién, sean cuales fueren los motivos que a
ello puedan impulsarle. '

-- +B) El criterio amplio, favorable al inquilino, inspirado en una
interpretacién socializadora de la norma, argumenta asi: No seria
razonable y, por consiguiente, justo que, si el propietario desahucia
al inquilino por razones 'de necesidad propia o de alguno de sus pa-
rientes sefialados por la Ley, pueda limitarse'a ocupar la vivienda
eventualmente durante breves dias o incluso uno o dos meses dentro
del plazo legal de tres meses establecide en el articulo 85, de sucrte
que ‘el propietario o persona para la cual se reclamé debe habitarla,
puesto que de ella tenia necesidad, segiin quedé demostrado en el
proceso resolutorio, v si asi no lo hiciere, la vivienda debe revertir al

No es admisible —justamente penuaudo_ que el desahucio con-
seguido por razones de necesidad pueda convertirse en desabucin por
mbviles de especulacién. Tal ocurrirfa cuando el propietario necesi-
tado, una vez obtenida judicialmente la vivienda, la-ocupare tcm-
poralmente y :por mera férmula y luego volviese a arrendarla a un
tercero, normalmente con fines lucrativos. :

.+ . Por tanto, el propietario.no puede limitarse a hacer acto de pre-
sencia en la vivienda, una vez desalojada por el inquilino, bien’ por
acatamiento voluntario al fallo recaido o por ejecucién forzosa o lan-
zamiento. En efecto; si el propietario consiguiy la resciucion del
contrato concertado con el inquilino, en-virtud de ‘determinacas ne-
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cesidades familiares alegadas y-probadas en juicio resolutorio, mien-
tras subsistan aquellas circunstancias viene obligado a-halitar 'la
vivienda que tenia arrendada al inquilino. Estas y otras analogas
razones pueden exponerse con vistas a los dos criterios mencrona-
dos. M4s adelante veremos el desarrollo de estos principics dentro
del ordenamiento vigente.

y 111

La falta de ocupacién por el propietario o por la pursona para
la cual se reclamé la vivienda arrendada, una vez desaiojada por el
-inquilino, origina los siguientes efectos legales recogidos en el tan-

tas veces citado articulo 85 de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
a saber : .

a) El arrendatario puede, entablando la accién correspendiente,
volver a ocupar la vivienda arrendada. ’

).. Que en tal caso (ejercicio favorable de la accién recuperato-
ria) el contrato de arrendamiento se considera prorrogadc,

¢) Surge en el arrendador la obligacién de inderrnizar, cuvo im-
porte no podri ser inferior a una anualidad de renta.

d) El arrendador, hasta transcurridos tres afios, ¢ontasios desde
el dia en que el inquilino volvié a la vlwenda no podri intentar de
nuevo su ocupacién.

¢) Esta prohibicién tiene efectos hasta con persc.as que poste-
riormente puedan ser arrendadores por subrogacién del anterior du-
rante el referido plazo.

El cuadro de sanciones impuestas al arrendador implica una.se-
rie ‘de cuestiones praCthas de las que vamos a aruntar las mis sa-
lientes.

El precepto, reiteramos, no es tan ingenuo como a primera vista
parece. Tiene una hondura y trascendencia que su redaccién encu-
bre.. En efecto, ; qué ocurre si el arrendador arriea’ta de nuevo la
vivienda a un tercero después de haberla ocupado pur unes dias, o
incluso uno o dos meses, durante los tres siguientes al desalojo de la
vivienda por el arrendador?

Ya hemos visto que la Ley de Arrendamientos no exige plazo
minimo de permanencia, con tal que el propietirio, ¢ persona para
quien se reclamb, ocupe efectivamente la vivienda dentro del plazo
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legal de tres meses siguientes a haber sido desalojeda por el inqui-
ino, El precepto, literalmente interpretado, peruiiie al ariendador
burlar cémcdamente su espiritu. La ausencia de fijacion de plazo
ininimo de permanencia se presta a las maquinacictics fraudulentas
del propietario. Basta al arrendador con ocuparla por breve tiempo
legal para luego arrendarla a un tercero con fines de especulacién. Se-
1ia discutible si el precepto del articulo 85 U:a consigo un plazo
iaplicito: el de tres meses siguientes al desal.;. por el inquilino.

Quizia pueda sostenerse que, como la accién para reintegrarse
el inguilino a la vivienda caduca a los tres meses a parur de la fe-
cha hasta que no fué ocupada, durante ese plazn existe cbligacién
de permanecer en la vivienda por el nuevo ocupante

De todas formas hay que reconocer que el precep's nc es claro
¢n este punto y que la exigencia del plazo de permanencia no resulta
Jdel sentido literal del precepto y, lo que es m4s grave, cde su espi-
ritu Lo que si es necesario es la efectividad de ia ocupacion, enten-
uida en el sentido de habitar la vivienda.

No bastara la mera presencia u ocupacién formularia por el arren-
dador. Por ello, serid necesario que el propietario o persona para
quien se reclamd habite realmente la vivienda, sin que sea suficdien-
te la presencia intermitente o la introduccién de muebles o efectos de
su pertenencia. M4s grave problema surge cuando, com« se ha <i-
cho, €l propietario arrienda después la vivienda a un tercero.

Si la accién del inquilino prospera, ¢cdmo seri postble la nuli-
cad del contrato celebrado con el tercero? Entendemcs que en el
mismo proceso podra el inquiline solicitar la declarac'én de nulidad
del contrato, en cuvo caso serid necesario demandar, asimismo, al
nuevo inquilino, el cual, si se probare su buena fe, quii-rid a salvo
su derecho para pedir al arrendador dafios y perjuicics conforme a
las reglas generales en esta materia.

En este supuesto, si la accién recuperatoria prosvera, la} réd de
declararse prorrogado el contrato de arrendamientn coustituido con el
primer inquilino, mandindose, a instancia de parte. que el tercer
ocupante desaluje la vivienda, si se hubiese instad> en la misma.
Una pequefia dificultad surge a este respecto, relativa a] plaze de
desalojo que habri de ser, no el de seis meses del apartado J) del
articuio 161 de la ILev de Arrendamientos, sino el més bhreve de ocho
dfas del articulo 1.596 de la Ley de Enjuiciamiento civil, pues la
nulidad es efecto legal del derecho comfin
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v

Grave cuestién-plantea el ejercicio .de la acciébn recuperatoria de
la posesién en los casos de realizacién de obras o de.fuerza mayor,
alegada y probada, que impida al arrendador la ocupacién de la vi-
vienda dentro del plazo legal. Obsérvese que la falta de ocupacidén
debe ser voluntaria, imputable a su voluntad, por lo quv cn los su:
puestos de obras o de fuerza mayor habri de estarse no sble al re-
sultado de la prueba que se practique sobre este extremo apreciada
seg(in las reglas del criterio humano, sino, adem4s, a la circunstan-
cia de si el arrendador, una vez realizadas las obras, ha ocupain o
po realmente la vivienda. Si se probase que el arrendador, una
vez terminadas la obras, arrendé la vivienda a un tercerc sin Labi-
tarla el inquilino, tendri accién para recuperarla.

Por fuerza mayor pudiera entenderse causa suficlente extrafia a
la voluntad del arrendador que impida su ocupacién dentro dil pla-
zg legal. Por tante, si la vivienda arrendada se solicité para ¢l rio-
plo arrendador, si falleciere antes del plazo de ocupacién, pedrin
hacerlo sus familiares convivientes. Si se pidié para varios paricntes
conjuntamente, la muerte de uno de ellos no 1mped1r1a su ocupacién
por los demés.

En los casos de falta de ocupacién de la vivienda por el pariente
para quien'se reclamd, el inquilino deberid demandarlo conjuntamen-
te con el arrendador v obtener sentencia contra ambos. Una grave
omisién se observa en el precepto del articulo 85, que venimos ana-
lizando, y es la relativa al propietario que, ocupandola, una vez des-
alojada por el inquilino, la destina a usos distintos, convirtiéndola
en local de negocio, o induystria, almacén, escritorio u oficina, "que,
aungue, seglin lo dispuesto en el articulo 10, merecen la concep-
tuacién de viviendas, supomnen, en fin, un destino diverso al sefia-
lado en el contrato celebrado con el inquilino.

En-las situaciones de transformacién hay ocupacién efectiva por
el propietario o persona para la cual se reclamd, pero se ha alterado
la naturaleza de la cosa, transformando su destino. :

La legislacién derogada prevefa estas situaciones dolosas del drren-
dador, omitidas en. el precepto legal vigente. El Decreto de 17 de
dicicmbre de 1924 preceptuaba, a este respecto, «si la destinas€ a
otros usos serd responsable de los dafios v perjuicios ocasionados al
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mnquilino», y el articulo quinto del Real decreto de 21 de diciembré
de 1925 repetia también: ccuando el propietario destinase el local a
usos distintos de los expresadoss, y lo mismo preceptuaba el De-
creto de 29 de diciembre de 1931, el cual, en su articulo quinto, dis-
ponfa: «Si puesto el local arrendado a disposicién del propietario,,
cualquiera que hubiese sido la resistencia del arrendatario, aquél, der-
tro del término de seis meses, no fuera utilizado por la persona y a
los fines que el propietario hubiese anunciado para obtenerlo, el arres-
datario tendrid derecho a otra indemnizacién, en absoluto indepen-.
diente de la expresada en el parrafo anterior y siempre compatible
con ésta, que consistira en el duplo de la anterior recibida.»

El articulo 85 de la vigente Iey dé Arrendamientos Urbanos hé
exige taxativamente que haya de utilizarse para los fines especifica-
dos pot el arrendador. I.a omisidn es relevante, si bien tal vez pu-
diera entenderse, por analogia, que la utilizacién u ocupacién coh.
fines distintos, o sea, la transformacién o cambio del destino de la
cosa, implica falta de ocupacién, ya que el precepto alude especifi-
camente a la ocupacibén de la vivienda por €l arrendador, cuva infrac-
cibén da vida a la accién recuperatoria de la posesién por el inquili-
no, con el consiguiente cuadro de sanciones para el arrendador, o sea,
el deber de indemnizar y la prohibicién de intentar nueva ocupacién
hasta transcurridos tres afics, contados desde el dia en que el inqui-
lino volvié a la vivienda.

La prohibicién <e extiende y curte efectos hasta con las personas
que posteriormente puedan ser arrendadorés por subrogacién del an-
terior en ¢l referido plazo. :

Con razén entiende Lacasa (2) que «comprar uma finca con una
obligacién como la anterior es realmente adquirirla con un gravamen,’
con una prohibicién para el futuro, que para el comprador que des-
conozca la existencia de esa circunstancia no es justo tenga efecti-
vidads. Por nuestra parte, entendemos, modestamente, gue en tal
caso puede hablarse realmente de un gravamer cuyos efectos habran
de relacionarse con la buena o mala fe del adquirente en su aspacto
négativo, o sea, en el conocimiento o ignorancia de la prohibicién.
En efecto, si el nuevo adquirente conocia la prohibicién, no hay
problema, v la prohibicién resulta justificada. Si ignoraba la exis-
tencia del gravamen, el comprador podra defenderse contra el arren-

(2) <El Arrendamiento Urbafios, -vol. F.°, pigs. 179 y siguientes.
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dador que le vendié la finca en el terreno del Derecho civil, esto
es, ejercitando la accién ce saneamiento por defectos o graviinenes
ocultos de la cosa vendida. Por tanto, el vendedor tiene Ja obliga-
cibn (elemento natural del comtrato de compraventa) de responder
al comprador de los vicios o defectos ocultos que tuviere la cosa en
el momento de la venta. :

"Dichos vicios, seglin la doctrina (3), pueden ser juridicos, que im-
plican una grave limitacién del derecho transmitido, o de hechos, o
sea, .vicios ocultos o vicios redhibitorios en sentido estricto. La pro-
hibicién impuesta a los futuros adquirentes en el articulo 85 de la
Ley de Arrendamientos afecta directamente al peder de disposicidn
del nuevo propietario. De ahi que el nuevo adquirente de la finca,
afectado por la prohibicién legal, podri ejercitar contra el vendedor
el derecho de opcién que le concedz el articulo 1.483 del Cédigo ci-
vil y en el tiempo que en el mismo se sefiala, es decir, 1'1 reSC1516n
del contrato o la indemmnizacién correspondiente.

\Y

Tia accién recuperatoria de la posesién concedida al inquilino que-
da. sometida al plazo de caducidad de tres meses. La caducidad, como
es sabido, opera por el mero transcurso del tiempo, es estimable de
oficio y no admite causas de interrupcién ;Cémo se computari el
plazo legal de caducidad ? Del precepto legal se deduce que el arren-
dador o persona para quien se reclamé la vivienda tienen para ocu-
parla un plazo de tres meses, contado a partir de la fecha del des-
alojo por el inqguilino. Finalizado este. plazo ce ocupacibn, surge, en
su caso, la accién recuperatoria del mthno ejercitable durante
otro plazo de tres meses,

En los.casos de fuerza mayor, ejecucién de obras u otro motivo
inimputable al arrendador, luego de acreditarse en autos tan sustan-
cial extremo, entendemos que el plazo de ocupacién habra de que-
dar subordinado a la fecha de terminacién de las obras, y a partir de
entonces entrard en vigor la obligacién impuesta al nuevo ocupante.

Por consecuencia, el plazo legal de caducidad de la accibn que-
dari, asimicmo, subordinado a la expiracién del concedido a la per-.
sona para quien se reclamé la vivienda. T.o entendemos asi, aunque

(3) CasriN, «Notarfass, vol. 3., pag. 47.°
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no lo diga expresamente el precepto del articulo 85, pues de lo con-
trario, faltaria la conducta dolosa o antijuridica, causa determinante
de la sancibén civil impuesta al arrendador. y que justifica el ejerci-
cio de la accién recuperatoria por el inquilino.

Cuandy la accién prospera, ya hemos visto que el arrendador vie-
ne obligado a indemnizar al inquilino de cuantos perjuicios se le
hubiesen causado.

El importe de la indemnizacién en ninglin caso seri inferior al
de otra anualidad de renta. Obsérvese que la indemnizacién legal
eésthd comprendida entre un miximo y un minimo, pues se impone al
arrendador ¢! deber de indemnizar el importe de cuantos perjuicios
le hubiese irrogado la infraccibn cometida por el arrendador. Claro
esta, que solicitada y conseguida !a vivienda para un tercero, por
ejemplo para un pariente, resulta andmalo que se obligue al arrenda-
dor a indemnizar por la culpa de otro.

Los perjuicios habrin de ser alegados y probados conforme a-
la-norma fundamental del articulo 1.106 del Cédigo civil.

Esta indemnizacién, entendemos, seri compatible con la conce-
dida al inquilino en el articulo 83 de la Ley de Arrendamientos para
el supuesto de desalojo voluntario.

" Asi ocurrir, por ejemplo, cuando la sentencia resolutoria del con-
trato de arrendamiento, aun no habiendo desalojado voluntariamente
la-vivienda el inquilino, aprecie una justa causa, en cuyo caso puede
percibir aquella indemnizacién, no obstante el lanzamiento, compati-
ble con la concedida en el articulo 85, si la accién recuperatoria pros-
perase. )

" Cuando, conseguida la vivienda, el arrendador vende la finca,
ocupandola inmediatamente el compracor, o cuando aquélla es ocu-
pada por persona distinta para quien se reclamé, ¢habri el inqui-
" lino de esperar para ejercitar su accién a que haya transcurrido el
plazo legal de tres meses siguientes al desalojo de la vivienda? Ob-
sérvese que una cosa es la mo ocupacién y otra la ocupacién ilegal
por persona distinta para la cual se reclamé la vivienda, En ambos
casos resulta infringido el deber legal impuesto al arrendador, v,
por tanto, existe la misma razén de ley Ambos supuestos resultan
implicitamente comprendidos en el espiritu del articulo 85, que exi-
ge taxativamente la ocupacién de la vivienda «por la persona para
la cuval se reclaméo.

Pudiera pensarse que en el supuesto planteado nada obsta para
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que el inquilino, al tener conocimiento de la realidad de ld ocupa-
cién-indebida, pueda ejercitar su accién, aun antes del transcurso del
plazo legal,; aunque condicionando su efectividad a la subsistencia d¢
la situacién ilegal al tiempo de la expiracién del plazo.

Obsérvese que el preceplo del articulo 85 es claro e imperativo
en este punto. La accién recuperatoria de la posesién nace para el
inquilino una vez transcurrido el plazo legal de ecupacién por Ia
persona para la cual se reclamb y nada autoriza a concluir que an-
tes de transcurrido dicho plazo no hubiera de repararse la ocitpd-
cibn ilegal, pasando a ocuparla realmente la persona para quien se
habia reclamado. .

En otro caso, la «condena de futuro» seria incompatible con &
seguridad y firmeza, en su caso, caracteristicas de la sentencia, y no
serfa susceptible de ejecucién en muchos casos.

Terminamos estas sencillas ‘consideraciones sobre la materia, un
tanto descuidada, haciendo resaltar el espiritu tuitivo v eminentemen-
te social que da vida a la accién. recuperatoria concedida al inquilino
en el articulo 85 de la Ley de Arrendamientos.

En la colisién de intereses legitimos que la situnacién de necesi-
dad representa, debe prevalecer, sin duda, el del propietario nece=
sitado frente al del inquilino asistido de un simple derecho personal,
subordinado al derecho real de dominio.

Pero seria contrario a los principios de solidaridad social, e in-
cluso de equidad, que, una vez conseguida la vivienda, el propieta-
rio o persona para la cual se reclamé no quisiera habitarla, bien tras-
ladindose a otra o permaneciendo en la que va poseia, arrendindola
a tercero con fines lucrativos o cediéndola a persona distinta para la
cual se habia reclamado. :

En estos supuestos v en otros ana]ogos que pudieran citarse, se
evidencia no sélo la ausencia dolosa de necesidad, causa resolutoria
del contrato constituido con el inquilino, sino una manifiesta mala
fe y afdn de especulacién que la Ley no puede menos de prevenir y
sancionar adecuadamente, : -

JuAan DE TORRES AGUILAR '
- Juez Municipal de Sevilla



