$F.s posible la prescripcién. en el pro-
ceso resolutorio por falta de pago de
la renta convenida?

Ejercitada la accién resolutoria del contrato de arrendé.miento
(v1v1enda o local de megocio) por falta de pago, y alegada por el
demandado la _prescripcibn parcial de las rentas en que se sustenta
la demanda, jes posible examinar y resolver sobre la excepcién
aducida? En el caso de consignacién o pago por el demandado, ¢ha-
bra de comprender todas las cantidades de la demanda o podri limi-
tarse al de las rentas no prescritas? ¢ Serad admisible toda clase de
medios probatorios? ¢Qué ocurrird en el supuesto de apelacién ?
Estas y otras cuestiones surgen inevitables en el supuesto que bre-
vemente nos proponemos anotar.

Dos opiniones fundamentales pueden sostemerse sobre este par-
ticular : A) Criterio permisivo. B) Criterio prohibitivo Sin preten-
siones dogméticas haremos unas breves consideraciones sobre una
y otra.

Critevio permisivo : Sustancialmente, cabe fundamentarlo en las
razones siguientes: Las rentas prescritas son rentas indebidas, lue-
go no procede, por tanto, hacer pago o consignacién de aquello que
no es debido; el proceso resolutorio no impide el examen y resolu-
cién sobre la prescripcién extintiva alegada por el demandado. El
pago o consignacién es un beneficio legal, concedido al inquilino
o arredatario demandado v ha de interpretarse en sentido favorable.
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Negar la posibilidad de examinar la prescr1pc1on seria tanto como
conceder al arrendador la facultad” de exigir cantidades’ fabulosa,s e
1muag1nanas, correspondlentes a mensuahdades .vencidas, 'de " dlez,
quince, veinte o mas afios, ‘en pugna. ‘con €/ precepto ta\atwo del
nGmero segundo del artlculo 1.966 ‘del Codlgo civil; con lo que re-
sultaria obllgado el” demandado a hacer’ cons1gna(:10n o pago 'total;
so pena de ser coudenado' 1rrem151b1eménte al’ desalo;o de la-wi-
vienda. o, local arrendados.’ S Y

‘Esta opinién, generallzada en algunos sectores), profeswnales, “ha
logrado prevalecer en resoluciones aisladas. En resumen, - la -tesis
permlslva ‘invoca a su favor el Caracter protecc:1omsta de la, legisla-
cién especial de arrendamientos urbanos en interés’ del 1nqu111no o
arrendatarxo Las consecuencias de este criterio puedcn sintetizarse

asi:

_a) Admitir la prescrlpmon en e] proceso resolutorlo por. falta
de pago es, por lo menos, una amphacmn de medlos probatonos et
contra. de los taxatlvamente determmados en el artlculo 1.579 de
la Ley de EnJmmamlento c1v11 :
b) Se crearfan ‘multitud de problemas procedlmentales de insi
perable solucién. ' ST )
c)- Al examinar y resolver sobre Ja prescnpmon alegad
preJuzgarla la cuestién, en perJchlo de ‘alguna’de. las partes con
lo que se impediria ‘el JlllClO declaratwo ulterlor sobre ‘16 mlsmo,
por tratarse de um hecho (la pI’ESCl‘lpCIOﬂ) ya conocido v resuelto eri
el proceso resolutorio (cosa juzgada material). ' -
d) Se vulneraria de forma' clara y mamﬁesta el apartado a.) del
articulo 161 de la Ley de Arrendamlentos Urbanos . pues no se
harfa pago o cons siguacién_ai arrendador de "fas cant1dades eu que
se sustenta la demanda, como exige el precepto, sino de la deter-
minada por el Juez en su sentemcia. ., )

N
.. ’

A nuestro modesto entender, la prescripcidn extintiva- o, libera-
toria no es posible .en procéso resolutorio :del contrato de “arrendar
miento urbano (vivienda o local de negocid) por falta de-pago de'la
tentd convenida. Fundamos nuestra‘ opinién: én. las’ siguientes ra;
Zones : Co I | ' ' :

‘Primera. En el origen y formacién hlstorlca naturaleza y pe-
culiares fines del proceso resolutorlo por falta de pago y’ de Ia ac-
cibn en el m1smo eJermtada o

. 3
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Segunda El beneﬁcxo 1egal del pago -0 consignacién concedldo aI
demandado por la Ley de Arrendamientos Urbanos (art._ 161) e
ajeno a la pretensién ejercitada en el procedimiento. '

. Tercera., La obhgac1on impuesta al demandado (mqulhno o
arrendatarlo) dé ‘hacer pago o consignacién total, es consecuencia
indefectible del contrato. de arrendamiento mcumplldo por el arren-
datario (art. 161 de la Ley de Arrendamientos Urbands, en relacién
con el nmero primero de cada uno de los articulos 1.555° y L 258 del
Codlgo civil). . .

~Cuarta. El arrendador, demandante al ejercitar su pretensmn se
aJusta estrictamente al contrato . de arrendamlento incumplido por
el inquilino o arrendatano

Desarrollaremos brevemente estos e\tremos El proceso resoluto—
rio por falta de pago encuentra sustancialmente su.origen en la
const1tuc1on clementina saeple contingi debida al Papa San Clemen-
te V (1.306) y que.era un JlllClO abreviado al que se llamé sumarlo
mdetermmado De este proceso se..encuentran algunos atisbos en
nuestro Derecho -histérico patrio, singularmente en Las’ Partlda,s
(6 . 23 y 3.2 22, 7). . )

Como dice el Profesor Priero CASTRO, apor su'mariedadh énten-
demos limitacién” de los medios de ataque y defensa y cons1gu1emte-
mente restriccién del conocmnento del .Juez, a fin de resolver con
rap1dez aunque no _sea definitivamente (es dec1r sin efecto de cosa
juzgada permarente, sino de posible revocacién en un juicio ordina-
I'lO posterior) y , cuyo procedm:uento se sxgue en las cuestiones que
10 permiten o en las que es necesario» y asi ocurre con el resolutorio
de Ja relacién arrendaticia por falta de _pago de la renta, de caréc-
ter sumano ‘reiterado en constante Jurlsprudencm elemental y su—
ficientemente conocida.

De aqui el reducido ambito del proceso que e\cluye las cuestio-
nés- complejas o laterales,.y asi don-MaNUEL DE.LA.Praza (II, pa-
gina 358) cita la.Sentencia de -3 de julio de 1941, qué reiterando dog-
trina anteriormenté establecida, decldra, con sumg .acierto, que «no
vérsando ¢l juicio sobrerun arrendamientor sencills y. corriente no-es

posible el desahucio» ni cuando «dadas las mfltiples v complejas
cuestiones de. Derecho.planteadas, no -pueden, ser resueltas en el.pro-
cedlmlento sumadrig. de desahucio,, . Sino_en & marco ‘mas’ ‘amplio.del
declarativo correspondxente» v agreoa el mlsmo autor «naturalmente
¢l desahucio no procede cuando la litis versa sobre algo mds que la
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sencilla apreciacién de la resolucién del contrato y“la réétitﬁciép .de
la posesiémw, y MANRESA, en sus «Comentarios» (6.°, pag. 48), .in-
siste asimismo, en la naturaleza sumaria del proceso resolutorio- por
falta de pago, que impide pueda concederse el término e‘ttraordma-
rio de prueba, si bien pueden utilizarse cualesquiera de los medios
probatorios permitidos para los juicios declarativos, epero cuando
la demanda se fundad en la falta de pago del precio estipulado, para
impugnar este hecho (la falta de pago) nmo puede admitirse otra
prueba que la confesién judicial del.-demandante o el documentc o Te-
cibo en que conste haberse verificado el pagos. L

Obsérvese que e] caricter eminentemente posesorlo del proceso
por falta de pago resulta e\pl1c1tamente reconocido por la doctrina
y por el mismo Dereche positive. Asi, el Profesor PrieTo CasTro,
nos habla, certeramente, de «la funcién recuperatoria de la pose-
sién y ejecutivar. Ya el mismo ScaEvoLa definia la accién de desa-
hucio como «un remedio legal de caricter restitutorio y generador,
de un procedimiento sumario, concedido al arrendador contra el arren-.
datario o prezcarlsta para recuperar la poseswn natural :de la cosa.
arrendada o cedida en precarios, en-cuya definicién resaltan los dos
efectos tipicos de la -pretensién : el recuperatorio de la posesién A
el resolutorio del contrato, y PriETO CasTrO, en «Estudios y Co-
mentarioss (1.°, pag. 406), advierte, con su proverbia] agudeza, dla
nota de sumariedad significa limitacién del juicio y de la resolucién
a la cuestién estricta para la que cada procedimiento especial se ha
creado, dejando el tratamiento completo del Derecho y de todas lag
cuestiones laterales o accesorias al juicio -declarativo plenarios.

Ello explica el limitade &mbito del proceso sumario, en el qu'e
no es posible injertar cuestiones especiales -(Sentencias de 2 de di-
ciembre de 1904, 2 de noviembre de 1908 y 20 de enero de 191 1) 0
complejas (Sentencias de 17 de mavo de 1942 y 5 de julio de 1945),
ni afectar a derechos que pueden ser ventilados en- otros _]UICIOSD Vi
sobre todo, no evitan ni impiden la, discusién en otros juicios, de
coocirhientos de cuestiones no ventl]adas en ellos (Sentencia de 30 de
noviembre de - 1903). ‘

En cuanto al pago o consignacién, ciertamente es.un beneficio Ie-‘
gal concedido al demadado, pero este beneficio es-extrafio a la pre-
tesib6n Tecuperatoria | de la posesion eJermtada en el procedmnento
sumario. ; ,

La Lev de Arrendamientos Urbanos, 1nsp1rada en méviles de in-
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terés social, al conceder el beneﬁmo al demandado por si, o por cual-
qu1éra otra’ persona en su nombre remedxa una’ 11ece51d1d somal
atenuando 1os ‘eféctds propits 'deé Ia- ‘accién posesorla pero.” es'int
ﬂemble én 14 e\tenswn del henefitio,, R
En el Derecho auterlor al Codlgo cxvxl e mcluso hasta fecha rela—
twamente recietite,. no fue conomdo el rerﬁedxo legal ‘con el sent1do
y alcance ,que hoy t1e11e en el Derecho vigente La Ley de. E113u1c1a-
m1ento civxl de’ 1855 que ‘por vez priniera establemo un procedlrmen-
to espemal para el JUIClO de desahumo por falta de pagd, remitia al
juicio ordinario los casos y cuestmucs de mayor. dificultad. La Ley
de 23 de junio de 1867 imponia al, demandado el previc pago o con-
signacién de las cantidades adeudadas para la interposi¢ion de toda.
clase de recursos y la de 21 de ]UHXO ‘de 1896 llegé a'exigir el pago
o con51g11ac1on al’ arrendador; como condicién prev1a para la’ inter—
pos1c1on de cualqu1er incidente durante la sustanciacién del juicio.
Este criterio rigorista se matiene ‘en el Cédigo’ civil,’ “én’ el que
el ‘derecho de propiedad cobra matiz individualista, de orlgen ro-
mano en pugna coh toda situacién beneficidsa p'lra el mqmlmo Son
tazones sociales y' de- orden pubhco las. que motivan_ el Real decreto
de 21 de JUI]IO -de 1920, que inicia la legislacién dirigida o ‘intérven-
cionista, quesustituye a la 11bera1 ¢ individualista del Derécho cla-
sico, ¥ asi vino prorrooandose suceswamente hasta el Decreto de In-
qulhnato de 29 de diciembre de 1931, en el que por vez primera apa-
tece el beneficio del pago b consignacién en favor del mqullmo o
arrendatario, v en su articulo 4.° establece que o€l inquilitio podra
evitar el desahumo consignando el descubierto en cl Juzgado dentro
del termmo del tercero dia, contado desdeé ‘el s1gu1ente al de la cita-
¢ibnv, criterio proteccmmsta ampliado despues en el articulo 2.° del
Decre’to ley 'de 30 de diciembre de 1944 chasta el acto de la notifica-
cién de la Sentencia» 'y en €l Decteto-ley de 30 de noviémbre de
1945 chasta el momento del lanzamiento» y asi lo recoge el aparta-
do e) del articulo 161 de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos
- Pues bien, el beneﬁcxo del pago o consignacién no atribuye ‘al
demandado él-derecho ‘de limitario al'importe de las rentas no pres-
critas, pues el apartado a) se refiere a «dlas cantidades en que se
sustente la demanda» y ello es consecuencia, inflexible de lo pre-
c'e’ptil,a'dp en el articulo 1.258 (en relacién con el nfimero '1:°" del ar-
ticulo 1.555) del Cédigo civil, que al sefialar los efectos tipicos de
los_contratos consensuales, establece que «los contratos se perfeccio-

o
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pan por el mero consentlmlento v desde entonces obhgan no solo a.l
cumplimieto de .lo e\presamente pactado sino también a todas las
consecuencxas que segfin su naturaleza. sedn conformes a la buena
fe, al uso y a la ley». - .
. De aqui se sigue que el pago o con51gnacxon total por el deman—
dado, -en el supuesto planteado, es consecuencia legal del mcumph-
miento del contrato de arrendamlento constituido con el. deman:,
date. . , .
Obsérvese que el arrendador demandante eJermta la accién recu—
peratoria de la posesiéon cedida al inquilino o arrendatario y no la
persondl encaminada a reclamar las rentas vencidas y mno satisfe-,
chas, y de conmguxente en el proceso resolutorio por falta de pago
no se-trata de exigir del arrendatario el cumplimiento de la obliga-
cién fundamental de satisfacer el precio del arrendamiento en los
términos convenidos (ntm. 1.°, art. 155 del Cbédigo, civil). ,
Recuérdese que en el proceso resolutorio por falta de pago el de-
mandante aparece legitimado por -1a posesién real a titulo de duefio,
de usufructuario o cualesquiera otro que le dé derecho a disfrutarla
(articulo 1.564 de la Ley .de Enjuiciamiento civil). De donde re-
sulta la 1mp051b111dad de injertar en el proceso el problema de la
prescripeién v asi lo evidencia la circunstancia de que el arrenda-
dor puede. tener derecho.a los frutos de la cosa arrendada (rentas)
y no ostenta derecho real sobre la misma (art 1.094 ‘del Cédigo ci-
vil), v, por tanto, excluido del ejercicio de la accién resolutoria por
falta de pago, o sea, puede venir legitimado actwamente para re-
clamar los frutos o rentas, y, por €l contrario, impedido para. deman-
dar la ‘resolucién del contrato de arrendamiento. ‘
En conclusién, en el supuesto planteado nos oronunmamm rewel-
tamente por el Criterio Prohibitivo, es décir, que 10 - €5 p051ble en
el proceso resolutorio por falta de pago dlSClltlI‘ ni resolver sobre’ la
prescnpmon "alegada, debiendo’ remitir sit examen al Ju1c1o declara-
tivo corréspondiente. B
En consecuenciz, procede e\lgll‘ del’ demandado (mqullmo a arren-
datario) el- pago o con51gnac1on tota] como medio enervatorio de 1a
pretens10n v Jo "mismo ocurtira para poder mterponer recurso de
apelacién con arreglo a lo prevemdo en el a1t1culo 1.566 de la Tey

. . I; .
de EnJu1c1am1ento civil. i

Entonces. pudlera preguntarse ¢que remedlo cabe al dema_ndado
que hizo pago o corisignacién total para exigir del arrendador la res-
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titucién o devolucién del importe de las anuahdades de rentas que
se estiman mcursas en prescrlpcmn?

- FEl demandado 16 queda inerme frente al adversario‘y ‘tiene ac”
cibn para exigir del' arrendador, en el proceso correspondiente; la
restitucién o devolucién del importe de las rentas ciiya’obligacién
se'declare sometida”a “prescripcién y, por tanto, legalmente ex-
tinguida, mediante la adecuada prueba del hecho que la origina, a
menos que el arrendador demandado en el segundo procedimicnto
acredite la interrupcién de la prescripcién por alguno de los modos
legalmente establecidos' cn el articulo 1,973 del Codigo ciyil..

Planteada ‘la cuestién en el proceso declarativo correspondlente,
pueden ocurrir dos ‘supuestos : a) Quc el arrendador, ahora deman-
dado, acredite en forma idénea la interrupcién de la prescripeién por
dlguno de los modos legales. En cste caso procede la absolucién del
demandado, actor en el proceso resolutorio por falta de pago. b) Que
no_se acredite la interrupcién idénea. En este caso procede la con-
dena del arrendador a la restitucién o devolucién, o sea, condena al
pago de cantidad liquida y determinada (art. 921 de la Ley de En-
juiciamiento civil) con el interés legal de la misma desde la fecha
del emplazamiento, conforme a los articulos 1.100, 1.101 y 1.108 del
Codlgo civil, e imposicién de costas (principio del vencimiento) si
la pretensién, se hubiere ejercitado en procedimiento de cognicion:

" Esta .opinién, . irrelevante por ser nuestra, la fundamentamos en
las siguientes ‘razones :

.Primera._ La obligacién declarada Judxc1ahnente prescnta es una
obhgac:mn extmgmda pues si bien la prescripcién extintiva o li-
beratoria no aparece expresamente aludida en el articulo 1.156 del
Cédigo civil,-es indudablemente un modo extintjvo de toda clase de
obhgac1ones, y como las acciones prescriben por el mero lapso, de
t1empo fijado por la ley (art. 1.961.del Cédigo civil) salvo causa de
interrupcién y la de satisfacer e] precio de.-los arriendos (rfisticos vy
urbanos) prescribe por el transcurso de cinco afios (ntim. 2.° del ar-
ticulo 1.966), resulta, en conclusién; que el arrendador viene obli-
gado a devolver al arrendatario demandante el importe de. las anua-
lidades de renta, que-el primero hizo- suyas en el procedumento re-
solutorlo C o . .o . ce
‘Segunda El principio Jurndlco de que anadle puede enriquecerse
sm causa y a costa de otro, que,. naturalmente se empobreee» obli-
ga a 14 restltumon sin que sea necesarlo para ello acudlr ala. «con-
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dictio indebites, ni a la doctrina del abuso del derecho, con sus atisbos
en el articulo 1.902 del Cédigo civil, n] a ninguna otra especie més
o menos aniloga, pues en el caso presente, a nuestro juicio, se tra-
ta, simplemente, de una econdictio sine causar.

Tercera. La obligacién de devolver o restituir nace, para el
arrendador demandado, del articulo 1.091, en relacién con el 1.543
del Cédigo civil, o sea del propio contrato de arrendamiento (vi-
vienda o local de negocio) constituido con el demandado. Ya decia
Manresa («Comentarios», 6.°, 15), «téngase presente, por Gltimo,
sobre este punto, que el pago de la renta no puede demandarse en
el juicio de desahucio sino por separado en el declarativo correspon-
diente ; son dos acciones distintas, que deben ventilarse y - decidirse
en juicio de diferente naturalezan. Pues bxen el articulo 1.091 del
Codlgo civil, al referirse a las fuentes de las obligaciones declara

idas d .
que <las nacidas de los contratos tienen fuerza de ley entre las par-

tes contratantes y deben cumplirse a tenor de las mismas, «y como
la obhgamon de satisfacer determinadas rentas, declaradas prescritas
en el juicio adecuado, es una obligacién legalmente e(tlngmda re-:
sulta, en definitiva, que el arrendador que hizo suyo'el importeten
el proceso’ resolutorio, ha obtenido una‘retribudién patrimonial sin
causa y de ahi el fundamento juridico de la-obligacién de restituir.

Con lo expuesto damos fin a estds breves lineas, en las que he-
mos intentado poner de relieve un importante, aspecto del proceso re-.
solutorio. por falta de pago de la renta y por su interés doctrinal y
trascendencia préctica, ha de merecer la atenc1on reposada de los
profesionales.

-

" Sevilla, enero de 1953.



