Fusion
Tribunal Supremo

TS (Sala de lo Civil, Seccion Pleno) Sentencia num.
95/2021 de 23 febrero

RJ\2021\447

H

ARRENDAMIENTOS URBANOS (LEY 29/1994, DE 24 NOVIEMBRE): VIVIENDA: EXPIRACION
DEL PLAZO: desahucio por expiracion del plazo: vivienda de proteccién oficial de promocion
publica: falta sobrevenida de accion de la sociedad mercantil demandante por haberse
acordado mediante sentencia firme la nulidad de la transmision de las viviendas protegidas
a dicha sociedad por el IVIM: la propia recurrente, en su demanda, lo que pedia era que
dejase la vivienda "a disposicion del propietario"”, que en este momento no puede ser otro
que el IVIMA, con la particularidad de que este organismo, en atencion a sus fines y a las
circunstancias de la demandada, podria no haber promovido el desahucio por expiracién del
plazo.

ECLI:ECLI:ES:TS:2021:499

Jurisdiccién:Civil

Recurso de Casacion 3942/2018
Ponente:Excmo Sr. Francisco Marin Castan

El Tribunal Supremo acuerda desestimar el recurso de casacion interpuesto por la
demandante Encasa Cibeles SLU contra la Sentencia dictada el 13 de junio de 2018
por la seccion 122 de la Audiencia Provincial de Madrid en el recurso de apelacion n°
57/2018.

TRIBUNALSUPREMO
Sala de lo Civil
PLENO

Sentencia num. 95/2021

Fecha de sentencia: 23/02/2021
Tipo de procedimiento: CASACION



Fusion

Numero del procedimiento: 3942/2018

Fallo/Acuerdo:

Fecha de Votacién y Fallo: 20/01/2021

Ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan
Procedencia: Audiencia Provincial de Madrid, seccion 12.2

Letrada de la Administracion de Justicia: llma. Sra. Dia. Aurora Maria Del Carmen
Garcia Alvarez

Transcrito por: CVS

Nota:

CASACION nim.: 3942/2018

Ponente: Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan

Letrada de la Administracion de Justicia: llma. Sra. Diia. Aurora Maria Del Carmen
Garcia Alvarez

TRIBUNAL SUPREMO

Sala de lo Civil

PLENO

Sentencia num. 95/2021
Excmos. Sres. y Excma. Sra.

D. Francisco Marin Castan, presidente
D. Francisco Javier Arroyo Fiestas
D. Ignacio Sancho Gargallo

D. Rafael Saraza Jimena

D. Pedro José Vela Torres

D.2 M.2 Angeles Parra Lucan

D. José Luis Seoane Spiegelberg
D. Juan Maria Diaz Fraile

En Madrid, a 23 de febrero de 2021.



Fusion

Esta sala ha visto el recurso de casacion interpuesto por la entidad demandante
Encasa Cibeles S.L.U., representada por el procurador D. Manuel Diaz Alfonso bajo
la direccion letrada de D. Eduardo Diaz-Meco lllescas, contra la_sentencia dictada el
13 de junio de 2018 (PROV 2018, 226072) por la seccion 12.2 de la Audiencia
Provincial de Madrid en el recurso de apelacion n.° 57/2018, dimanante de las
actuaciones de juicio verbal n.° 580/2017 del Juzgado de Primera Instancia n.° 88 de
Madrid sobre resolucion de contrato de arrendamiento de vivienda por expiracion del
plazo. Ha sido parte recurrida la demandada D.2 Maria Rosario, representada de
oficio por la procuradora D.2 M.2 Sandra Garcia Fernandez-Villa bajo la direccién
letrada de oficio de D.2 Minia Corzo Pérez.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Marin Castan.
ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.-

Demanda

El 23 de junio de 2017 se presentdé demanda interpuesta por Encasa Cibeles S.L.U
contra D.2 Maria Rosario solicitando, previa celebracién de vista, se dictara sentencia
con los siguientes pronunciamientos:

"1°. La resolucion del contrato de arrendamiento que liga a las partes sobre la finca
situada en la Poblacion de Madrid CALLEOOO, N° NUMO0O,_CP (RCL 1995, 3170y
RCL 1996, 777) 28051, con plaza de garaje n° NUM0OO1 como anejo vinculado e
inseparables a la vivienda, y, consecuentemente, decrete el desahucio y condene al
demandado a dejar la vivienda, plaza de aparcamiento y trastero libres, vacios y a
disposicion del propietario, con apercibimiento de lanzamiento si no lo verifica.

"2°. La imposicion expresa de las costas, a la demandada, aunque mediase
allanamiento, en razén a la temeridad y mala fe con que actua".

SEGUNDO.-
Contestacion a la demanda

Repartida la demanda al Juzgado de Primera Instancia n.° 88 de Madrid, dando
lugar a las actuaciones n.° 580/2017 de juicio verbal de desahucio, y emplazada la
demandada, esta comparecio y contestd a la demanda planteando la excepcion de
prejudicialidad penal, pidiendo en consecuencia la suspensiéon del procedimiento y
solicitando en todo caso, previa celebracion de vista, la integra desestimacion de la
demanda con imposicion de costas a la parte demandante "con declaracién expresa
de temeridad y mala fe".
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TERCERO.-
Sentencia de primera instancia

Celebrada la vista y denegada la suspension del procedimiento, la magistrada-juez
del mencionado juzgado dictdé sentencia el 18 de octubre de 2017 desestimando la
demanda con imposicion de costas a la sociedad demandante.

CUARTO.-
Recurso de apelacion y sentencia de segunda instancia

Interpuesto por la entidad demandante contra dicha sentencia recurso de
apelacion, al que se opuso la parte demandada y que se tramito con el n.° 57/2018 de
la seccion 12.2 de la Audiencia Provincial de Madrid, esta dictd0 sentencia el 13 de
junio de 2018 desestimando el recurso y confirmando la sentencia apelada, con
imposicion de costas a la apelante.

QUINTO.-
Interposicion de recurso de casacion

Contra la sentencia de segunda instancia la parte demandante-apelante interpuso
recurso de casacion al amparo del ordinal 3.° del art. 477.2, por existencia de interés
casacional en su modalidad de jurisprudencia contradictoria de las Audiencias
Provinciales, compuesto de un solo motivo con el siguiente enunciado:

"UNICO.- Motivo unico del_articulo 477.1 de la_Ley de Enjuiciamiento Civil (RCL
2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) : infraccién de las normas aplicables para resolver
las cuestiones objeto del proceso: (i) infraccidn de la Disposicion Transitoria Primera'y
del articulo 15 C) a) del Decreto 11/2005, de 27 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Viviendas con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid, del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid; ii) infraccidon del_articulo 10 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre (RCL 1994, 3272) , de Arrendamientos Urbanos;
(iii) error en la aplicacion de la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 12 de mayo
de 2.017, citada en las Sentencias de ambas instancias, por estar referida a un
supuesto distinto del enjuiciado”.

SEXTO.-
Admision del recurso y oposicion de la parte recurrida

Recibidas las actuaciones en esta sala y personadas ante la misma ambas partes,
el recurso fue admitido por auto de 1 de julio de 2020, a continuacion de lo cual la
parte recurrida presento escrito de oposicion solicitando la inadmision del recurso, y
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subsidiariamente su desestimacion, con imposicién de costas a la parte recurrente.
SEPTIMO.-
Presentacion de documentos por la parte recurrida

Con el escrito de oposicion, y al amparo del_art. 271.2 LEC (RCL 2000, 34, 962 y
RCL 2001, 1892) , la parte recurrida adjunté documentacién consistente en diversas
resoluciones judiciales. La parte recurrente se opuso a la admisién de los
documentos.

OCTAVO.-
Sefialamiento para decision por el pleno

Por providencia de 8 de octubre del 2020 se nombré ponente al que lo es en este
trdmite y se acordo resolver el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para
votacion y fallo el 24 de noviembre siguiente, pero comenzada la deliberacién y
prolongada durante mas sesiones, el 1 de diciembre de 2020 se dictdé providencia
acordando que el asunto pasara a conocimiento del pleno de la sala, a cuyo efecto se
sefiald para votacion y fallo el 20 de enero del corriente afio, en que tuvo lugar por el
sistema de videoconferencia habilitado por el Ministerio de Justicia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.-

Objeto del litigio y antecedentes relevantes para la decisidén de esta sala

El presente litigio versa sobre la resolucién de un contrato de arrendamiento de
vivienda de proteccién publica por expiracién del plazo, habiéndose desestimado en
ambas instancias la accién de desahucio de la entidad hoy recurrente (que se
subrogd por compraventa en el contrato de arrendamiento litigioso) por tratarse de
una vivienda "de promocion publica" a la que, por esta condicidn, seria aplicable el
criterio de la_sentencia de esta sala 290/2017, de 12 de mayo (RJ 2017, 2052)

Los antecedentes relevantes para la decision del recurso son los siguientes:
1. Se han declarado probados o no se discuten los siguientes hechos:

1.1.- Con fecha 6 de marzo de 2009 D.2 Maria Rosario suscribio con el Instituto de
la Vivienda de Madrid (IVIMA) un contrato de arrendamiento que tenia por objeto la
vivienda (y garaje anejo), por entonces propiedad de dicha entidad publica, sita en
Madrid, CALLEOOO n.° NUMO0O0O, CP: 28051. La vivienda, perteneciente al grupo "
DIRECCIONOOO parcela NUMO0O02", tenia una superficie util de 46,06 metros
cuadrados y contaba con la calificacion definitiva como vivienda con proteccién
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publica en virtud de resolucién de la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién
de fecha 25 de noviembre de 2008.

1.2.- La clausula segunda del contrato, relativa a la duracion del arrendamiento,
rezaba asi:

"Arrendador y arrendatario se someten expresamente, por lo que respecta al plazo
de duracion del arrendamiento, a lo establecido en el_articulo noveno de la_Ley
29/1994, de 24 de noviembre (RCL 1994, 3272) , de Arrendamientos Urbanos (B.O.E.
n° 282 de 25 de noviembre), y sefialan como plazo de vigencia el de UN ANO, sin
perjuicio de las prorrogas que se puedan producir, en virtud de lo dispuesto en la ley,
salvo que se incumplan los requisitos exigidos en la legislacion sobre viviendas
sometidas al régimen de proteccion publica”.

1.3.- Con fecha 25 de octubre de 2013 la entidad Encasa Cibeles S.L.U. (en
adelante Encasa), constituida un mes antes y cuyo objeto era la compraventa de
inmuebles de naturaleza urbana y su explotacién en arrendamiento, suscribié con el
IVIMA escritura de compraventa y subrogacion hipotecaria (doc. 2 de la demanda)
sobre un total de 2.935 viviendas pertenecientes a 32 promociones ubicadas en
distintas zonas de la Comunidad de Madrid (cuya descripcion se indicaba en los
anexos 1 a 32 de la propia escritura) y en cuya virtud la sociedad compradora se
subrogé como parte arrendadora en el referido contrato de arrendamiento.

En la escritura publica (expositivo 1V) se hacia constar que mediante resolucién de
la Direccion General del IVIMA de 29 de agosto de 2013 (correccién de errores
mediante resolucién del mismo 6rgano de 11 de octubre de 2013) se habia
adjudicado a Azora Gestion S.G.1.1.C. el contrato de enajenacion de las referidas
viviendas y que esta habia constituido Encasa Cibeles S.L., que comparecia en la
escritura en su condicién de comprador.

1.4.- Con fecha 13 de diciembre de 2016 Encasa requirio a la arrendataria
comunicandole que el contrato finalizaria el 6 de marzo de 2017, extinguiéndose en
esta fecha.

1.5.- La arrendataria contesto al requerimiento por escrito de fecha 28 de diciembre
de 2016 alegando no reconocer la propiedad de la requirente por la existencia de
indicios de criminalidad que ponian en duda la legalidad de la venta y que estaban
investigandose por un juzgado de instruccion, y negando que el plazo del
arrendamiento hubiera expirado. Aducia que este tipo de viviendas no se regian en
cuanto a la duracién del contrato por la LAU sino por la normativa administrativa
especificamente aplicable, segun la cual "una vez se adjudican las mismas, previo
reconocimiento de la especial necesidad, y conforme a la concreta adjudicacién de la
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concreta vivienda, esta solo finaliza en cuanto a sus prérrogas si cambiase dicha
situacion de especial necesidad".

2. Con fecha 23 de junio de 2017, Encasa interpuso la demanda del presente litigio,
de resolucién de contrato de arrendamiento de vivienda por expiracion del plazo,
contra la citada arrendataria, solicitando se dictara sentencia por la que se declarase
resuelto el contrato y se condenara a la demandada a dejar la vivienda y sus anejos
“libres, vacios y a disposicion del propietario”, con apercibimiento de lanzamiento.

Alegaba, en sintesis y en lo que ahora interesa: (i) que la demandante habia
adquirido la propiedad de la vivienda arrendada al comprarsela al IVIMA,
subrogandose como arrendadora en el contrato litigioso; y (ii) que de acuerdo con lo
pactado en el contrato de arrendamiento, este se regia por la LAU, por lo que su plazo
maximo de duracion, con sus prérrogas, habia finalizado el 6 de marzo de 2017, pues
transcurrido el plazo de duracion de un afio establecido en el contrato, este se
prorrogo legalmente hasta los cinco y, luego, por plazos anuales, hasta un maximo de
tres afilos mas (ocho afios en total).

Fundaba juridicamente sus pretensiones en los_arts. 1565, 1566 y 1569 CC (LEG
1889, 27) y 10 LAU (segun la redaccién originaria de este precepto, vigente cuando
se celebré el contrato de arrendamiento).

3. La arrendataria se opuso a la demanda alegando, en sintesis: (i) prejudicialidad
penal, por estar investigandose una posible conducta delictiva de la directora gerente
del IVIMA que podia acarrear la nulidad del contrato de compraventa en el que la
demandante fundaba su condicibn de arrendadora (se aducia la incoacion de
diligencias previas n.° 1004/2004 en virtud de querella criminal admitida a tramite por
auto de 25 de abril de 2014 del Juzgado de Instruccion n.° 48 de Madrid); y (ii) en todo
caso, falta de expiracion del plazo de duracion maxima del contrato, ya que, al tener
por objeto una vivienda "de proteccién oficial de promocién publica", su duracion
venia fijada por la legislacion administrativa especificamente aplicable a este tipo de
viviendas, que establecia "un sistema de prorroga forzosa bianual por el hecho de
que el arrendatario mantenga las condiciones que dieron lugar a la concesion del
contrato de alquiler”.

En su fundamentacion juridica citaba el art. 3.1. del Decreto 100/1986 (LCM 1986,
3149) , de la Comunidad Autébnoma de Madrid, por el que se regulaba la cesion en
arrendamiento de las viviendas de Proteccion Oficial de Promocion Publica (BOCM
de 31 de octubre), a cuyo tenor:

"La duracién de los contratos de arrendamiento de las viviendas de Promocion
Publica serd de dos afios, y se prorrogara por periodos bianuales sucesivos, en el
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caso de que los arrendatarios continien reuniendo el requisito exigido en el articulo 1
del presente Decreto y no sean titulares o posean otra vivienda por compraventa,
arrendamiento o cualquier otro titulo, dentro del ambito de la Comunidad de Madrid".

4. La sentencia de primera instancia desestimé integramente la demanda e impuso
las costas a la demandante.

Sus razones fueron, en sintesis, las siguientes: (i) inexistencia de prejudicialidad
penal, por ser insuficientes las copias aportadas del auto de 25 de abril de 2014 y una
noticia de prensa para acreditar los requisitos necesarios para su apreciacion, en
particular la intima conexion entre el objeto del proceso civil y la cuestion penal; y (i)
falta de expiracion del plazo de duracion aplicable al contrato litigioso, por ser un
contrato de arrendamiento de vivienda de proteccion publica, pero de promocion
publica ademas, que no se regia en cuanto a su duracion por la LAU y sus prérrogas
(pese alo que se indicaba en el contrato), sino por el art. 3 del Decreto 100/1986, tal y
como declaré la_sentencia de esta sala de 12 de mayo de 2017 (RJ 2017, 2052) .

5. La sentencia de segunda instancia, desestimando el recurso de apelacién de la
demandante, confirmé la sentencia apelada con imposicion costas a la apelante.

Sus razones son, en sintesis, las siguientes: (i) la controversia se reduce a
determinar cudl es la legislacién aplicable al contrato, si la LAU, como sostiene la
sociedad demandante-apelante, o el Decreto 100/1986, como alega la
demandada-apelada, pues de ello depende el éxito de la accién de desahucio por
expiracion del plazo; (ii) segun la sentencia de esta sala de 12 de mayo de 2017, las
viviendas de proteccién publica y promocion publica se rigen por el Decreto 100/1986,
gue contempla una duracion de dos afos y sucesivas prorrogas bianuales en el caso
de que los arrendatarios sigan cumpliendo las condiciones de su art. 1, que
determinaron la concesiéon del arrendamiento, y ello porque la d. adicional primera,
apdo. 8, de la LAU mantiene la vigencia de ese régimen especial, y también porque el
Decreto 11/2005, de 27 de enero (LCM 2005, 61) , por el que se aprobd el
Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de Madrid (BOCM
de 14 de febrero), invocado por la apelante, remitia a dicha normativa en el extremo
referido a la duracion del arrendamiento; y (iii) en este caso es aplicable esa doctrina
jurisprudencial porque "la vivienda alquilada a la demandada es de promocién
publica, y no solo de proteccion publica" segun toda la documentacién aportada,
pues, de un lado, en la escritura de compraventa aparecia el IVIMA como propietario
y de esto se deduce que también era quien habia promovido la construccion de las
viviendas, locales y garajes anejos, y, de otro, también aparecia la condicion de
promotor del IVIMA en el expediente de calificacion definitiva aportado como doc. 2
de la contestacién a la demanda.
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6. La demandante interpuso contra dicha sentencia recurso de casacién por interés
casacional en su modalidad de jurisprudencia contradictoria de las Audiencias
Provinciales, compuesto de un solo motivo en el que, en sintesis, discrepa de la
sentencia recurrida argumentando que la vivienda objeto del arrendamiento litigioso
no es de promocién publica y que por esta razon no es aplicable el Decreto 100/1986,
sino el Decreto 11/2005, ni tampoco la doctrina de la_sentencia de esta sala 290/2017,
de 12 de mayo (RJ 2017, 2052)

La demandada-recurrida se opuso al recurso solicitando su desestimacion tanto
por causas de inadmisién como por razones de fondo.

7. En el propio escrito de oposicion la demandada-recurrida, con base en el_art.
271.2 LEC (RCL 2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) , intereso la admision de prueba
documental consistente en varias resoluciones judiciales, posteriores a su oposicion
al recurso de apelacion, que determinarian la pérdida sobrevenida de la legitimacion
activa de la recurrente al haberse declarado nula la compraventa que le permitio
subrogarse en la posicion de arrendadora del IVIMA.

Tales resoluciones son las siguientes:

- Sentencia de fecha 21 de mayo de 2018, dictada por el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo n.° 29 de Madrid en actuaciones de juicio ordinario n.°
50/2010 (doc. 1 adjuntado con el escrito de oposicién), que declaré nula la resolucién
de la Direccién Gerencia del IVIMA de fecha 29 de agosto de 2013 por la que se
acordaba adjudicar a Azora Gestidn, Sociedad Gestora de Instituciones de Inversion
Colectiva S.A., el contrato de "Enajenacion de 32 promociones (viviendas en
arrendamiento y en arriendo con opcidn a compra, garajes, trasteros y locales)" y la
resolucion dictada por el mismo érgano administrativo de fecha 25 de octubre de 2013
por la que se comunico la transmision a Encasa Cibeles, S.L. de la propiedad de la
vivienda de la que era arrendatario quien era parte demandante en dicho
procedimiento y, en consecuencia, la nulidad de la enajenacion resultante de la
primera resolucion y la nulidad de la transmision a Encasa del contrato de
arrendamiento.

- Sentencia de fecha 14 de mayo de 2019 (RJCA 2019, 749) , dictada por la Sala de
lo Contencioso-Administrativo del TSJ de Madrid, rec. n.° 567/2018 (doc. 2 del escrito
de oposicion), que, desestimando el recurso de apelacidn interpuesto
acumuladamente por la Comunidad Autonoma de Madrid y por la entidad Azora
Gestion, Sociedad Gestora de Instituciones de Inversion Colectiva, S.A., confirmo la
referida sentencia del juzgado n.° 29.

- Auto de fecha 29 de noviembre de 2019 (PROV 2019, 337152) de la Sala 3.2 de
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este Tribunal Supremo que inadmitio los recursos de casacion interpuestos por la
Comunidad de Madrid y Azora Gestion S.L. contra la referida sentencia del TSJ de
Madrid.

-Providencia de fecha 3 de marzo de 2020 de la Sala 3.2 del Tribunal Supremo
inadmitiendo el incidente de nulidad promovido por la Abogacia General de la
Comunidad Autonoma de Madrid (doc. 4).

- Sentencia 57/2020, de 26 de mayo, dictada por el Juzgado de Primera Instancia
n.° 1 de Leganés en autos de juicio verbal n.° 597/2019 apreciando la falta de
legitimacion activa de Encasa en un caso que, segun la parte recurrida, es idéntico al
presente (doc. 5).

8. La parte recurrente se ha opuesto a la admision de dichos documentos
alegando: (i) que "no cumplen los requisitos de la excepcion prevista en el apartado 2
del articulo 271 de la LEC, al ser sentencias o resoluciones judiciales o de autoridad
administrativa dictadas o notificadas en fecha no anterior al momento de formular
conclusiones [...] siendo todas posteriores al dictado de la sentencia de primera
instancia de fecha 18 de octubre de 2017"; (ii) que, ademas, nada tienen que ver con
el objeto del presente recurso de casacion; (iii) que la legitimacién activa de Encasa
ha devenido firme al no ponerse en cuestion con anterioridad, habiendo precluido la
posibilidad de alegarla; y (iv) que, en todo caso, Encasa no se ha visto privada de su
condicion de arrendadora por el hecho de perder la propiedad de la vivienda ya que el
arrendador no tiene por qué ser propietario del inmueble arrendado al no ser el
arrendamiento un acto de dominio sobre la cosa arrendada sino un acto de mera
administracion.

SEGUNDO.-
Motivo del recurso y oposicion de la parte recurrida

El recurso de casacion se compone de un solo motivo, fundado en infraccion de la
d. transitoria primera del Decreto 11/2005, de 27 de enero (LCM 2005, 61) , por el que
se aprobo el Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad de
Madrid, del art. 15 C). a). del propio Reglamento y del_art. 10 LAU (RCL 1994, 3272) ,
y lo que plantea es, en esencia, que la duracion del contrato de arrendamiento
litigioso se rige por el Decreto 11/2005, dado que la vivienda arrendada era de
proteccion oficial pero no de promocion publica.

Se alega, en sintesis: (i) que en la Comunidad Autbnoma de Madrid hay dos tipos
de viviendas protegidas, las de proteccion oficial de promocion publica y las de
proteccién publica, una modalidad del primer tipo, y que solo las primeras se rigen por
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el_Decreto 100/1986 (LCM 1986, 3149) , para lo que es preciso que se den dos
requisitos, consistentes en que su superficie maxima sea de 90 metros cuadrados y
gue sean calificadas como de proteccién oficial; (ii) que la vivienda del presente caso
se rige por el Decreto 11/2005, dictado en desarrollo de la_ Ley 6/1997, de 8 de enero
(LCM 1997, 22) , de Proteccién Publica a la Vivienda de la Comunidad de Madrid
(BOCM de 13 de enero), tanto por haberse pactado (estipulacion tercera) como por
haber sido calificada como vivienda con proteccion publica (doc. 2 de la contestaciéon
a la demanda); (iii) que la d. transitoria primera del Decreto 11/2005 somete las
viviendas con proteccion publica calificadas definitivamente al régimen de proteccion
publica del Reglamento aprobado por dicho decreto, cuyo art. 15 C) a) se remite al art.
10 LAU en materia de plazos contractuales, como lo han entendido diversas
sentencias de la Audiencia Provincial de Madrid en contradiccion con el criterio de la
sentencia recurrida; (v) que, por tanto, la sujecién al Decreto de 1986 o al de 2005,
tesis del motivo, va a depender de lo que se haya pactado en cada caso y de la
calificacion definitiva de la vivienda; y (vi) que lo anterior implica que no sea aplicable
al caso la_sentencia de esta sala de 12 de mayo de 2017 (RJ 2017, 2052) , porque
esta se refirid a un caso distinto en el que el contrato se pact6 por dos afios y quedo
expresamente sometido al Decreto 100/1986 por tratarse de una vivienda de
proteccion oficial y promocién publica.

La parte recurrida se ha opuesto al recurso alegando, en sintesis: (i) que el motivo
es inadmisible, en primer lugar por la pérdida sobrevenida de la legitimacién activa de
la recurrente conforme al_art. 10 LEC (RCL 2000, 34, 962 vy RCL 2001, 1892) y la
sentencia de esta sala de 23 de diciembre de 2005 (RJ 2006, 1214) sobre examen de
oficio de la legitimacion, pues el titulo de adquisicion ha sido declarado nulo, y en
segundo lugar por incurrir en diversos defectos de forma, obviar la base factica de la
sentencia recurrida (al ser un hecho probado que la vivienda objeto de litigio era de
promocion publica) y carecer por todo ello de interés casacional; (i) que en todo caso
el motivo debe ser desestimado porque, partiendo de los hechos probados -que no
cabe revisar en casacion por no haberse cuestionado la valoracion probatoria
mediante un recurso por infraccion procesal- la sentencia recurrida aplica
correctamente la normativa que rige la duracién de los contratos de arrendamientos
de viviendas de promocion publica, en concreto el Decreto 100/1986; (iii) en primer
lugar, porgue en el contrato de arrendamiento se dijo que quedaba sujeto al Decreto
11/2005 tan solo en lo relativo a las "prohibiciones y limitaciones derivadas del
régimen de proteccion previsto" en esta Ultima norma, debido a que no era una
vivienda libre, pero no que no fuera aplicable el Decreto 100/1986 en cuanto a la
duracion del contrato, siendo prueba de esto uUltimo y de que el Decreto 11/2005 no
era aplicable a la duracion del arrendamiento el pacto de que la vivienda no podia

11



Fusion

venderse o alquilarse hasta que no pasaran 30 afos, pese a que en dicho decreto el
plazo de afeccion es de veinticinco afios, y, sobre todo, que se pactara expresamente
la remision expresa a la LAU en cuanto al plazo de duracion (art. 9) pero no en cuanto
a sus prérrogas ( art. 10), ya que estas no se permitian si se verificaba el
incumplimiento por el arrendatario de los requisitos exigidos por la legislacién sobre
viviendas de proteccion publica (dado que se trataba de un alquiler social
subvencionado), y en segundo lugar, porgque el Decreto 100/1986 -aun en vigor- es
una norma mas especifica que se aplica a viviendas con una superficie maxima de 90
metros cuadrados (la arrendada tenia solo 46,06 m2 utiles) mientras que el Decreto
11/2005 se aplica a viviendas de hasta 150 m2.

TERCERO.-

Admision de los documentos aportados por la parte recurrida con su escrito de
oposicion al recurso

Conforme al_art. 271 LEC (RCL 2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) , apdos. 2y 3,
procede admitir los documentos presentados por la parte recurrida con su escrito de
oposicion al recurso de casacion: primero, por tratarse de resoluciones judiciales de
fecha posterior al escrito de oposicion de la demandada-recurrida al recurso de
apelacion de la demandante, escrito de oposicion que se presenté el 13 de diciembre
de 2017; y segundo, porque dichas resoluciones pueden resultar condicionantes o
decisivas para resolver el presente recurso al afectar al titulo con base en el cual la
parte hoy recurrente interpuso su demanda.

CUARTO.-

Decision de la sala sobre la falta sobrevenida de legitimacion activa de la parte
recurrente

Aunqgue la parte recurrente, en su escrito de oposicion a la admision de los referidos
documentos, afirma "su posicion de duefia”, lo hace Unicamente por constar todavia
como titular registral de la vivienda arrendada, pero no porque niegue la nulidad de la
compraventa entre ellay el IVIMA documentada en escritura publica de 25 de octubre
de 2013.

La realidad indiscutible es la firmeza del pronunciamiento de la jurisdiccién
contencioso-administrativa que declara la nulidad de todo el procedimiento que
culminé en el otorgamiento de dicha escritura, nulidad fundada en la falta de
justificacion de la no necesidad de las viviendas para el cumplimiento de los fines del
IVIMA.

Ademas, es especialmente relevante que el fundamento jurisprudencial de la
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nulidad sea la doctrina de la_Sala de lo Contencioso-Administrativo _del Tribunal
Supremo_(sentencias 1792/2017, de 7 de noviembre SIC (RJ 2017, 5580) , y
518/2018, de 20 de marzo SIC (RJ 2018, 1399) ) de que al arrendatario de una
vivienda protegida no le es indiferente quién sea el arrendador, "dadas las futuras,
pero ciertas, consecuencias negativas derivadas de la desaparicion de los beneficios
y fines sociales inherentes a la actuacibn que corresponde al IVIMA. Nos
encontramos ante un interés legitimo amparado por el ordenamiento juridico, que
consiste en la defensa del mantenimiento de las condiciones sociales del
arrendamiento, con el disfrute de los beneficios propios de la actuacién del IVIMA
-cuya esencia radica en la vinculacion de su actividad al cumplimiento de los fines
para los que fue creada- como son la bonificacion temporal de la renta, prérrogas y
otros beneficios e incentivos sociales en relacién a la vivienda arrendada que es claro
gue no subsistiran a partir del momento en el que pierdan vigencia las condiciones del
arrendamiento. Asi pues, la anulacién de los acuerdos impugnados reportaria un
beneficio al recurrente, que podria seguir disfrutando del régimen publico de la
vivienda arrendada, esto es, conllevaria una ventaja o beneficio para su esfera de
intereses", doctrina en la que a su vez se funda el auto de la propia Sala 3.2 del
Tribunal Supremo que inadmitié el recurso de casacion de Azora Gestion S.L. contra
la_sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Madrid de 14 de mayo de 2019 (RJCA 2019, 749) .

En consecuencia, procede concluir que en virtud de la nulidad de la adquisiciéon de
la vivienda por Encasa Cibeles S.L., que comporta ademas la nulidad de su
subrogacioén en la posicion de arrendadora, se ha producido una falta sobrevenida de
accién por nulidad del titulo en que dicha accién se fundaba. Hasta tal punto es asi
gue la propia recurrente, en su demanda, lo que pedia era que dejase la vivienda "a
disposicion del propietario”, que en este momento no puede ser otro que el IVIMA,
con la particularidad de que este organismo, en atencién a sus fines y a las
circunstancias de la demandada, podria no haber promovido el desahucio por
expiracion del plazo.

No se trata, por tanto, de una innovacion que haya privado definitivamente de
interés legitimo las pretensiones de la demanda y que pueda conducir a la
terminacion del litigio (_arts. 413 y 22 LEC (RCL 2000, 34, 962 y RCL 2001, 1892) ),
sino de una falta sobrevenida de accion que determina la desestimacion del recurso
en cuanto interpuesto por quien, a causa de la nulidad de su titulo, carece de la
condicion de propietario y arrendador.

QUINTO.-

Costas y deposito
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Al haberse apreciado la falta sobrevenida de accion de la recurrente con base en
alegaciones de la parte contraria y documentos aportados por esta después de la
segunda instancia y de la interposicion del recurso de casacién, no procede imponer
a ninguna de las partes las costas del recurso.

Conforme a la d. adicional 15.2 9._LOPJ (RCL 1985, 1578, 2635) , la parte
recurrente perdera el deposito constituido.
FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la
Constitucion, esta sala ha decidido

1.°0-

Desestimar el recurso de casacién interpuesto por la demandante Encasa Cibeles
S.L.U. contra la_sentencia dictada el 13 de junio de 2018 (PROV 2018, 226072) por la
seccion 12.2 de la Audiencia Provincial de Madrid en el recurso de apelacion n.°
57/2018.

2.0-

No imponer a ninguna de las partes las costas del recurso de casacion.
3.0-

Que la parte recurrente pierda el depdsito constituido.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucion de
los autos y rollo de la Sala.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.
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