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«El presente articulo estudia una serie de causas
de resolucion del arrendamiento, a instancias

del arrendador, por no uso, no ocupacion del
piso o falta de uso o actividad del local; en base
singularmente a resoluciones de la citada Seccién
13.2 (cuyo criterio coincide sustancialmente con
el de la Seccidon 42, dedicadas ambas en exclusiva
a la materia arrendaticia). El interés del articulo
se centra en la prueba de estos hechos negativos.
Esta carga probatoria de los hechos negativos
por parte del actor, tiene mayor dificultad que

la postura del demandado, que puede limitarse

a la negacion de las alegaciones vertidas en
demanda. Por ello, el estudio de la casuistica nos
aporta luz sobre los extremos de la carga de a
prueba del actor.»

Los otros discipulos dijeron a Tomas: «jHemos visto al Sefior!»
El les respondi6: «Si no veo la marca de los clavos en sus manos,
si no pongo el dedo en el lugar de los clavos y la mano en su
costado, no lo creeré».

Ocho dias mas tarde, estaban de nuevo los discipulos reunidos
en la casa, y estaba con ellos Tomas. Entonces aparecié Jesus,
estando cerradas las puertas, se puso en medio de ellos y les dijo:
«jlLa paz esté con vosotros!».

Luego dijo a Tomas: «Trae aqui tu dedo: aqui estan mis manos.
Acerca tu mano: métela en mi costado. En adelante no seas

incrédulo, sino hombre de fex.

Tomas respondié: «jSefior mio y Dios mio!». Jesus le dijo: «Ahora
crees, porque me has visto. jFelices los que creen sin haber vistol.

Juan 20:24-29
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I. CONSIDERACIONES

PREVIAS

| derecho de defensa compor-
E ta que las partes, con igual-
dad de oportunidades, puedan
formular alegaciones de hecho y de
Derecho y utilizar los medios de prue-
ba pertinentes (relacionados con el
objeto del proceso y encaminados al
conocimiento de los hechos) condu-
centes a convencer al drgano judicial
de la exactitud de los datos alegados,
dentro de los cauces previstos en cada
caso por las Leyes procesales); la prueba
no tiene un concepto univoco, pudien-
do referirse a una actividad procesal,
en tanto que las pruebas existen en el
proceso y las normas reguladoras de la
misma son procesales hallandose en la
L 1/2000, de 7 de enero, de Enjuicia-
mietno Civil (en adelante LEC) donde
se enumeran taxativamente, o a un
resultado de dicha actividad (y asi se
habla de «hechos probados»), o a un
instrumento o medio a través del cual
se consigue ese resultado. Técnica-
mente es la «actividad procesal de
las partes encaminadas a convencer
al juez de la veracidad de unos hechos
(o mejor, afirmaciones de hechos), que
se afirman existentes en la realidad»
(GIMENO SENDRA); al fijarse por el
juez en la sentencia son hechos verda-
deros (verdad procesal) en el sentido
de probados. En todo caso, las nor-
mas de la prueba tienen naturaleza
procesal y por ello son de ius cogens
indispensables por las partes.

Conviene poner de manifiesto que la
LEC parece partir de un modelo de Juez
«arbitro o espectador»; es evidente
que el Estado Social y Democratico de
Derecho y el papel activo de todos los
roles publicos en la efectividad de la li-
bertad e igualdad de los individuos y de
los grupos (art. 9.2 CE), estan aludiendo
inequivocamente a otro tipo de juez; no
deberia ser ese pretendido espectador
neutral y pasivo, pues valores como jus-
ticia, tutela judicial efectiva, igualdad
de armas en el proceso, proscripcion de
la indefension e impulso de oficio, han
supuesto un evidente refuerzo del papel
del Juez en el proceso civil, y si, por el
contrario, deberian reforzarse los pode-
res del Juez en la direccion del proceso,
sin merma del principio dispositivo y
aportacion de parte. Ya no puede se-
guir hablandose de dos tipos de verdad,
la «formal» para el proceso civil y la
«material» para el proceso penal, como
ya puso de manifiesto CARNELUTTI (la
verdad no es mas que una, de forma que
verdad material y formal han de coin-
cidir). Ha de buscarse materialmente, y
no formalmente, la verdad.

Sin embargo, como se ha expuesto,
parece proyectarse ese Juez «arbitro,
limitado a garantizar las reglas del jue-
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go, pasivo, sin los instrumentos para
la averiguacion de la verdad material.
Pues, rige potenciado, el principio de
aportacion de parte y el principio dis-
positivo. Asi lo establece el art. 282 LEC
(la iniciativa probatoria corresponde a
las partes), con las Unicas excepciones
en materia de capacidad, filiacion, ma-
trimonio, desapareciendo practicamen-
te las diligencias para mejor proveer,
derogandose el art. 1214 CC sobre la
carga de la prueba, estableciendo las
diligencias finales del art. 435, pero a
instancia de parte limitandose la posi-
bilidad de acordarlas (salvo el caso del
art. 435.2 LEC al establecer que «excep-
cionalmente el Tribunal podra acordar,
de oficio... que se practiquen de nuevo
pruebas sobre hechos relevantes, opor-
tunamente alegados...», pero con las
condiciones de dicho precepto). Pero es
que ademas, las enmiendas que han in-
tentado paliar el sistema propuesto en
el proyecto, y que han sido aceptadas,
hacen contradictorio, internamente,
aquel sistema; asi, el art. 429.1 parrafo
2.°, a cuyo tenor: «cuando el Tribunal
considere que las pruebas propuestas
por las partes pudieran resultar insufi-
cientes para el esclarecimiento de los
hechos controvertidos lo pondra de ma-
nifiesto a las partes indicando el hecho
o hechos que, a su juicio, podrian verse
afectados por la insuficiencia probato-
ria. Al efectuar esta manifestacion, el
Tribunal, ciféndose a los elementos
probatorios suya existencia resulte
de los autos, podra sefialar también la
prueba o pruebas cuya practica consi-
dere conveniente... las partes podran
completar o modificar sus proposicio-
nes de prueba a la vista de lo manifes-
tado por el Tribunal», que planteara no
pocos problemas en orden a la obligato-
riedad o no del juicio de suficiencia, de
la posibilidad de nulidad/indefension en
caso de no haberlo hecho, de los efec-
tos de la ausencia de dicho juicio en la
apelacion (sobre si podra o no proponer
la prueba respecto de quien tenia la car-
ga, aunque parece que ello correspon-
da mas a un problema de admision en
segunda instancia), los efectos de la no
utilizacion de esa «facultad» (que no
lo es, sino que se trata de un deber), la
posibilidad de pedirlo la parte en ape-
lacién, su incidencia sobre la carga de
la prueba, la posibilidad de que la parte
pueda pedir que se le diga si la prueba
es «suficiente», la posibilidad de apli-
car al juicio verbal, la necesidad de una
interpretacion restrictiva, atendido el
sistema propuesto, para no inclinarse
a favor de una u otra parte, lo que si es
cierto es que atendido el momento y
la situacion de los érganos de la Admi-
nistracién de Justicia, puede predecirse
que sera de escasa aplicacién, aunque
es evidente su gran valor conceptual y
su relacion evidente con las desapare-
cidas diligencias para mejor proveer,
y su clara trascendencia en supuestos

concretos (por ejemplo, en supuestos
de liquidacién de dafios, a efectos de
que no quede su determinacion para
ejecucion de sentencia).

Il. OBJETO DE LA PRUEBA

Si el objeto de proceso es la preten-
sién (peticion fundada dirigida al juez,
frente a otra persona), y la resistencia
(oposicién a la pretension), conforma
con aquélla al objeto del debate (que
no del proceso, a no ser que, eventual-
mente, se introduzca otra pretension),
el objeto de la prueba (es decir, ésta
«recae») son los supuestos de hecho
(afirmaciones facticas relativas a los
hechos), contenidos en las normas, de
los que las partes pretenden derivar
la consecuencia juridica en ella pre-
vista, si bien, en un proceso concreto,
las partes «deben» probar los hechos
controvertidos —segtin sus alegacio-
nes— que afirmen.

Corresponde al actor la prueba
de los hechos constitutivos de
la pretension, porque integran

su derecho o el supuesto
de hecho de la norma cuya

aplicacion pretende, necesarios
para el éxito de la accion que
ejercita; son la causa eficiente
del derecho del actor, siendo
necesarios para la creacion
del Derecho

Conforme al art. 281.1 LEC «la prue-
ba tendra como objeto los hechos que
guardan relacién con la tutela judicial
que se pretenda obtener en el proceso»,
légicamente alegados por las partes,
consecuentemente con el principio de
aportacion de parte. De la exégesis del
precepto se infiere:

Han se ser objeto de pruebas los he-
chos (o mejor, sus afirmaciones) alega-
dos, que guarden relacién con la causa
pretendi de la pretensidn deducida o
de la excepcion opuesta; y ha de tra-
tarse de afirmaciones sobre hechos
«alegados» en los escritos de alega-
ciones iniciales (arts. 401, 407 a 409
LEC), a no ser que se trate de hechos
ocurridos o conocidos con posterio-
ridad (art. 287.4 LEC), alegando tales
circunstancias en la audiencia previa
(art. 428.4 LEC), en el acto del juicio
(art. 435 LEC) o antes de dictar sen-
tencia, mediante el escrito de «am-
pliacion» de hechos (art. 287.1 LEC).
La alegacion de un hecho negativo
(que se define por si mismo) obliga a
la prueba de su afirmacién o infirma-
cion (partiendo del mismo indicio, la
inferencia de cualquier otra conclusion
oponible a una presuncién), mediante

el establecimiento del hecho positivo
contrario; de esa alegacion pueden es-
tablecerse presunciones y deducirse, de
las mismas, consecuencias. Todo he-
cho negativo debe ser «constitutivo»
de la afirmacion de hecho que se alega
y, como tal, debe probarse, como el
hecho positivo (en el fondo la prueba
del hecho negativo se reduce a la prue-
ba del hecho positivo contrario); lo que
no puede admitirse como norma ab-
soluta es que los «hechos negativos»
no pueden ser probados, pues pueden
serlo por hechos o circunstancias po-
sitivas, es decir, hechos impeditivos,
extintivos o excluyentes a probar por
el demandado (STS de 23 de febrero
de 2007, SAP Barcelona, Secc. 13.3, 23
de octubre de 1999).

Tales hechos han de ser controvertidos
(STS de 21 de octubre de 1993) pues
«estan exentos de prueba los hechos
sobre los que exista plena conformidad
de las partes, salvo en los casos en que
la materia objeto del proceso
esté fuera del poder de dispo-
sicion de las partes» (art. 281.3
LEC); en este sentido, existe la
carga para las partes de mani-
festarse expresamente sobre
los hechos alegados por la con-
traria, en el art. 405.2 LEC para
la contestacién a la demanda
(pues en ella, «habran de ne-
garse o admitirse los hechos
aducidos por el actor», dado
que el silencio o las respuestas
evasivas, podran ser considera-
das por el Tribunal «como ad-
mision tacita de los hechos que
le sean perjudiciales» al demandado) y
el art. 407.2 LEC, para la contestacion a
la reconvencion (que se «ajustara» a lo
dispuesto en el art. 405 LEC).

Ello es asi porque la prueba sobre los
hechos no controvertidos (por hallarse
en ellos contestes las partes, al no ser
expresamente impugnados, equivale
a admision tacita de los mismos, a la
que se equipara el silencio o las res-
puestas evasivas sobre los hechos que,
alegados por la parte contraria, le sean
perjudiciales) es indtil o superflua, en el
sentido del art. 283.2 LEC, a cuyo tenor
«tampoco deben admitirse, por indtiles,
aquellas pruebas que, segtin las reglas y
criterios razonables y seguros, en nin-
gun caso pueden contribuir a esclarecer
los hechos controvertidos»), maxime
cuando la «audiencia previa» del juicio
ordinario sirve, entre otros fines, para
fijar con precision los extremos de he-
cho o de Derecho sobre los que exista
controversia entre las partes (art. 414.1
parrafo 2.° LEC) y cuando, al final de la
misma debe determinarse si existe con-
formidad sobre los hechos, para que se
proponga y admita la prueba (art. 429.1
LEC), lo que a su vez facilitara los da-
tos a tener en cuenta para la valora-
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cion (dice el precepto antes indicado,
«podrany: término facultativo) sobre el
silencio o las respuestas evasivas, clara
consecuencia del principio de aporta-
cion de parte.

Ademas, los hechos controvertidos ob-
jeto de prueba, no han de ser notorios,
dado que de serlo, si han sido alega-
dos, estan exentos de prueba; aunque
la notoriedad (hecho notorio es el he-
cho publicamente conocido, incluso
por el Juez) es un concepto relativo y
circunstancial, en funcion del conoci-
miento cultural de grado medio de un
determinado circulo social y basado
en datos objetivos, lo que justifica que
tal hecho existe en la realidad extra-
procesal, sin depender de juicio alguno
de los intervinientes en el proceso o de
apreciaciones subjetivas (lo que exclu-
ye el conocimiento «privado» del juez).
Al respecto, el art. 281.4 LEC establece
que «no sera necesario probar los he-
chos que gocen de notoriedad absoluta
y generaly, sin perjuicio de que la parte
a quien perjudiquen, pueda impugnar la
notoriedad.

También en la audiencia previa, podra
el Tribunal decidir qué hechos, por su
notoriedad, estan excluidos de prueba,
por ser ésta inutil, si bien la notoriedad
se valora en la sentencia.

No han de ser probados, siempre y cuan-
do sean alegados, los hechos favorecidos
por una presuncion legal (por ejemplo,
la declaracion de fallecimiento ex art.
194.2.° y 4.° CC); no nos referimos a
las presunciones iuris tantum, de las
que deriva una regla especial sobre la
carga de la prueba (su inversién); asi, el
art. 386.2 LEC establece que «frente a
la posible formulacidn de una presuncion
judicial, el litigante perjudicado por ella
siempre podra practicarla prueba en con-
trario a que se refiere el apartado 2.%» del
art. 385 (cuando la Ley establezca una
presuncion «salvo prueba en contrario»,
establecidas salvo cuando aquélla «ex-
presamente lo prohiba»). Como se ha di-
cho, para tal efecto han de ser alegados
para que el Juez los fije en la sentencia,
pero a la vez, han de ser probadas las
circunstancias que, en cada caso exige
la ley para que nazca la presuncion. Por
el contrario, la otra parte podra probar
que tales circunstancias no concurren.
Tampoco han de ser objeto de prueba
las maximas de experiencia (definicio-
nes o juicios hipotéticos de contenido
general procedentes de la experiencia,
desligada de los hechos concretos que
se juzguen en el proceso, o parametros
de que se sirve para juzgar lo alegado, o
en fin, premisas de los razonamientos o
argumentos que se esgrimen en el juicio
de hecho: en definitiva, nuevas reglas de
razonamiento) a no ser que versen sobre
cuestiones especializadas, que impongan
la necesidad de su prueba; no obstan-
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te, en general, pueden integrarse en el
objeto de la prueba, cuando su finali-
dad sea el conocimiento de los hechos
(y siempre, sin perjuicio de la actividad
investigadora del juez o afirmaciones
juridicas de las partes).

Han de ser objeto de prueba, pues,
los hechos controvertidos, no las ale-
gaciones de Derecho, por el principio
iura nobit curia, siempre que se trate
de Derecho escrito, interno, general
y vigente (sin perjuicio de las normas
de Derecho intertemporal), debiendo
el Tribunal resolver «conforme a las
normas aplicables al caso, aunque no
hayan sido acertadamente citadas o
alegadas por las partes», pues puede
acudir «a fundamentos de hecho o de
Derecho distintos» (SSTC 112/94 de 11
de abril, 189/95 de 18 de diciembre),
sin apartarse de la causa de pedir, art.
218.1 LEC (que recoge, en definitiva, el
da mihi factum, dabo tibi ius). Por ello,
dispone el art. 281.2 LEC que «también
seran objeto de prueba la costumbre y
el Derecho extranjero».

[ll. CARGA DE LA PRUEBA

Como se ha dicho, las partes han de
probar sus afirmaciones de hecho, es
decir tienen «la carga» de la prueba,
conforme al principio de aportacion
de parte, y constando la prueba de
los mismos, es indiferente cual de las
partes las haya probado: es el principio
de adquisicion procesal (de constante
aplicacion jurisprudencial), en el senti-
do de que los resultados de la actividad
procesal son comunes para las partes y
se consiguen para el proceso, por lo que
las pruebas practicadas son del proceso
y estéan destinadas al juez (que puede
utilizarlas, prescindiendo de quién las
haya producido o aportado), pudiendo
valerse de ellas cualquiera de las par-
tes, y habilitando al Juez para fundar
su decision en la actividad probatoria
desenvuelta en su conjunto.

Ahora bien, del principio de aportacion
de parte no se deduce cémo se distribu-

ye la prueba entre las partes. El Tribunal
debe resolver en todo caso, aunque exista
un hecho alegado, sin prueba (y por ello
«incierto») pero precisado de la misma,
deber inexcusable previsto en los arts. 1.7
CC, 11.3 LOPJ, 241 CE, cuya inobservan-
cia puede llevar aparejada sancion penal
(art. 357 en relacién con el 448 CP) y en
cuyo deber radica la doctrina de la carga
de la prueba, que solo tiene sentido en
caso de duda, tras la prueba y ya en el
periodo reflexivo del Juez, y de ahi su ca-
racter supletorio, denotando («carga»)
la existencia de un sujeto que debe so-
portarla (y no «obligacion).

Tal doctrina aparece con la finalidad
de establecer, al final del proceso, la
consecuencia de la falta de la prueba
de los hechos (o de su insuficiencia); es
decir, quien debid probar y, por tanto,
quien debe soportar las consecuencias
negativas de la falta de prueba de un
hecho, necesitado de la misma para su
fijacion en la sentencia. Su regulacion,
dentro de los requisitos internos de la
sentencia, solo es novedad en cuanto a
su ubicacion en la LEC, porque la doc-
trina que contiene es la misma y, sin
embargo, desconoce las mas recientes
aportaciones jurisprudencias (salvo la
doctrina de la facilidad probatoria), si
bien nada se opone a la vigencia de las
mismas, como complementarias a la re-
gla general contenida en el art. 217.1
LEC, a cuyo tenor «cuando al tiempo
de dictar sentencia o resolucion seme-
jante, el Tribunal considere dudosos
unos hechos relevantes para la decision,
desestimara las pretensiones del actor
o del reconviniente, o las del demanda-
do o reconvenido, seglin corresponda
a unos y otros la carga de probar los
hechos que permanezcan inciertos y
fundamenten las pretensiones» (logica-
mente, sin perjuicio del art. 435.1°.2.
LEC). Ciertamente existen reglas es-
peciales, por las que «una disposicion
legal expresa» distribuye la carga de
probar, a las que se remite el art. 217.5
LEC entre las que pueden citarse los
arts. 33, 686 parrafo 2, 850, 861 parra-
fo2,1277,1261, 1262, 1263, 1900 del
CC, 361 parrafo 3y 731 del CCom., art.

Los textos completos de los documentos extractados estan disponibles en www.diariolaley.es

38 parrafo 2.° (preexistencia) de la Ley
de 1980 del contrato de seguro; pero
el intento de la LEC para formular una
regla general se plasma en los nimeros
2y 3 delcitado art. 217 LEC, en relacion
a las distintas clases de hechos, dice el
precepto que «corresponde al actor y
al demandado reconviniente la carga de
probar la carga de los hechos de los que
ordinariamente se desprenda, segtin las
normas juridicas a ellos aplicables, el
efecto juridico correspondiente a las
pretensiones de la demanda y de lare-
convenciény, asi como que «incumbe
al demandado y al actor reconvenido la
carga de probar los hechos que, confor-
me a las normas que les sean aplicables,
impidan, extingan o enerven la eficacia
juridica de los hechos a que se refiere el
apartado anterior». Consecuentemente:

Corresponde al actor (o al demandado
reconviniente) la prueba de los hechos
constitutivos (o normalmente constitu-
tivos o identificativos) de la pretension,
porque integran su derecho o el supues-
to de hecho de la norma cuya aplica-
cion pretende, necesarios para el éxito
de la accion que ejercita; son la causa
eficiente del derecho del actor, siendo
necesarios para la creacion del Derecho.

Corresponde al demandado la carga
de la prueba de los hechos impeditivos
(se oponen a la constitucion vélida del
derecho, o dificultan que los fundamen-
tos de la accidn produzcan los efectos
que le son propios; constitutivos e
impeditivos pues implican su mutua
neutralizacién), extintivos (presupo-
nen el nacimiento valido del derecho,
pero que el mismo no ha persistido en
el tiempo), o excluyentes (categoria de
los anteriores, en los que el demanda-
do no obstante haberse producido los
efectos de los hechos «constitutivos»,
alega —forzosamente— otros hechos
que, recogidos en una norma —con-
tranorma—, excluyan aquellos efectos,
como es el caso de la prescripcion o el
beneficio de exclusion del fiador) de los
constitutivos del actor. Tales categorias
de hechos, que integran las excepcio-
nes materiales o de fondo, pueden ser
tenidas en cuenta por los Tribunales,
aunque no se aleguen por el deman-
dado —salvo los ultimos— si bien es
necesario que se aporten y se prueben
por el mismo.

Ahora bien, el problema surge porque
no es posible fijar anticipadamente
cuando un hecho es de una u otra ca-
tegoria, sino atendiendo a una situacion
juridica concreta; de ahi que, aunque
nada se opone a su vigencia, se echa
en falta la plasmacion de los nuevos
criterios doctrinales y jurisprudencia-
les (que la Exposicion de Motivos ca-
lifica de «atinados pero en ocasiones
dificilmente aprehensibles») que, mas
flexibles y adaptables a las circuns-
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tancias del caso, atentan aquella ri-
gidez, excepcion hecha del criterio de
la disponibilidad y facilidad probatoria,
expresamente previsto en el art. 217.6
LEC, a cuyo tenor «para la aplicacion
de lo dispuesto en los apartados ante-
riores de este articulo el Tribunal de-
bera tener presente la disponibilidad y
facilidad probatoria que corresponde a
cada una de las parte en el litigio», con
lo que para la distribucion de la carga,
atiende a criterios practicos, como el
de la proximidad real de las partes a las
fuentes de prueba o a la facilidad segtn
larazén y la experiencia (se atribuye ca-
so a caso la carga a la parte que esté en
condiciones de proporcionar de manera
mas sencilla la prueba de un hecho, por
lo que «solo» en caso de que conste
la facilidad probatoria de una parte el
juez puede descartar la aplicacion de
la regla general). Implicitamente en los
nimeros 2y 3, se prevé el criterio de la
«normalidad»; y es de frecuente utili-
zacion, el criterio de la «flexibilidad» en
la interpretacion de las normas sobre la
carga de la prueba.

V. LAS PRESUNCIONES

A los efectos de la prueba de los hechos
«negativos», conviene detenernos en
las «presunciones». Reguladas en el
Capitulo VI del Libro Il LEC, bajo la ru-
brica general «De los medios de prueba
y de las presunciones», la Secc. 9.2 les
dedica los arts. 385 y 386 LEC. No son
un «medio» de prueba sino una forma
o un método para probar (como dice
la E. de M., «método de fijar la certeza
de ciertos hechos»), a falta de prueba
«directa», que resulta fundamental en
supuestos tales como la simulacion, el
fraude, el subarriendo, cesion o traspaso
inconsentidos, ...

Puede definirse como la induccion (o
juicio légico) de la existencia de un he-
cho desconocido que se trata de probar,
a través de otro u otros ciertos, existen-
tes y completamente probados. En todo
caso, es un instrumento supletorio, al
que solo cabe acudir cuando el hecho
incierto o dudoso no resulte eficazmen-
te acreditado por pruebas directas.

En toda presuncion aparecen los si-
guientes elementos:

Hecho o afirmacidn base o indicio: puede
estar integrado por uno o varios (en su
conjunto) que se complementan (el TC
ha venido a exigir «varios», por entender
que uno solo puede facilmente inducir a
error: STS 118/1990 de 18 de julio, en el
mismo sentido SAP Barcelona, Secc. 13,
de 18 de marzo de 2002). Y han de estar
completamente acreditados por medios
probatorios (art. 385.1, parrafo 2 LEC, que
viene a reproducir su antecedente dero-
gado, art. 1249 CC) o ser reconocidos.
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Hecho consecuencia (presuncion o afir-
macion presumida): se deduce el hecho
base con arreglo al criterio de «norma-
lidad», integrando, en definitiva, el
supuesto de hecho de la norma cuya
aplicacion se pretende. Necesariamente
(lo cual, ademas, resulta logico) ha de
ser distinto del hecho base.

La LEC recoge la clasificacion tradi-
cional entre presunciones «legales» y
«judiciales».

1. Presunciones legales

Se recogen las presunciones iuris tan-
tum, que admiten prueba en contrario
y constituyen la regla general (entre
otras: arts. 29, 116, 135, 195, 359, 393,
433, 434, 449, 459, 572 a 574, 1261 a
1263, 1277, 1361, 1407 CC), frente a
las presunciones iuris et de iure, que no
admiten prueba en contrario (suponien-
do, en la practica, una mera ficcion o
construccion tedrica). En las presuncio-
nes legales, el enlace o nexo lo realiza la
Ley (ley positiva «procesal»). Asi, dispo-
ne el art. 385.2 LEC que «cuando la ley
establezca una presuncion salvo prueba
en contrario, ésta podra dirigirse tanto a
probar la inexistencia del hecho presun-
to como a demostrar que no existe, en
el caso de que se trate, el enlace que ha
de haber entre el hecho que se presu-
me y el hecho probado o admitido que
fundamente la presuncion». Tales pre-
sunciones «dispensan de la prueba del
hecho presunto a la parte a la que este
hecho favorezca» (art. 385.1, parrafo
1.° LEC, cuyo antecedente era el dero-
gado art. 1250 CC); es decir, dispensar
de la prueba de la consecuencia (no del
hecho base), y la «otra» parte ha de ser
la que, en su caso, debera probar que el
hecho consecuencia no existe o no es
cierto, produciéndose un desplazamien-
to de la carga de la prueba.

2. Presunciones judiciales (o de
hecho)

En éstas, el enlace, induccion, juicio
de valor o nexo lo realiza el juez, es-
tableciendo la LEC que «a partir de un
hecho admitido o probado, el tribunal
podra presumir la certeza, a los efectos
del proceso, de otro hecho, si entre el
admitido o demostrado y el presunto,
existe un enlace preciso y directo se-
gun las reglas del criterio humano» (art.
386.1. parrafo 1.° LEC), lo cual signifi-
ca un juicio logico, natural, razonable
(frente al absurdo, ilogico, inverosimil o
erréneo) del juzgador que, en cada caso
concreto, establece la relacion existen-
te entre la premisa base y la afirmacion
consecuente (en el caso de que el hecho
«dudoso» no tenga demostracién por
los medios de prueba). El propio pre-
cepto indica expresamente que se trata

de una facultad del tribunal (a través de
la expresion «podrax): faculta o auto-
riza, pero no obliga a utilizar la prueba
de presunciones, por lo que cuando el
juzgador no hace uso de la misma para
fundamentar su fallo y si de lo que re-
sulta de la prueba directa obrante en los
autos, no se infringe el precepto (SSTS
12 de marzo de 1999, 23 de julio de
1999, 5 de febrero de 2003,...), en base
a su caracter subsidiario, procediendo
exclusivamente en ausencia de prueba
directa (SSTS de 4 de mayo de 1998, 30
de enero de 2003,...).

En todo caso admiten prueba en con-
trario (art. 386.2 LEC), previéndose en
el art. 433.2 LEC que, tras la practica
de la prueba en la vista oral del juicio
ordinario, las partes podran manifestar
su criterio si entendieren que algun he-
cho debe tenerse por cierto en virtud de
presuncion.

Para que pueda utilizarse dicha facul-
tad y producir el efecto de la inversion
de la carga de la prueba (es decir, no
operante a efecto de prueba, sino para
facilitar la prueba: precisamente opera
en relacién con la carga de la prueba,
alterando la distribucion normal), apar-
te de la ausencia de prueba directa del
hecho presunto (caracter subsidiario de
las presunciones):

Alegacion por la parte, tanto del «in-
dicio» (aunque no parece necesario, al
carecer éste de valor en si mismo, su-
poniendo solo un «instrumento» para
llegar a la consecuencia), como de la
«consecuencia» (o, en las presunciones
legales, de la norma en que se reconoce).

Prueba cumplida («certeza» dice la
LEC) por el alegante del hecho base o
indicio (art. 385.1.pfo 2 y 386.1 LEC).
Asi las SSAP Barcelona Seccién 13.2 18
de marzo de 2002, SSTS 14 de diciem-
bre de 1998.

Ausencia de prueba en contrario, rela-
tiva a la existencia del hecho base o del
nexo (art. 385.2 LEC).

Existencia de un enlace (conexion o
congruencia) objetivo y logico, preciso
y directo, entre el hecho base y el hecho
presunto, en las presunciones judiciales
(SSTS 19 de diciembre de 1998, 22 de
febrero de 1999, 20 de diciembre de
2002,1 7 de enero de 2003, ...)

Ademas, en la sentencia debe constar,
motivado (de forma congruente y cohe-
rente), el proceso de inferencia (el juicio
logico), conforme exige el art. 386.1 pa-
rrafo 2 LEC (lo que impone identificar
los hechos base y la expresion de las ra-
zones por las que se considera probado,
asi como la determinacién del hecho
presunto que va a declararse probado,
especificando el enlace entre ellos, asi

la STS de 22 de febrero de 1999, 23 de
octubre de 2002, SSTC 174/1985 de 17
de diciembre, 94/1990 de 23 de mayo).

V. SUPUESTOS

Nos referiremos a una serie de causas
de resolucion del arrendamiento, en
base singularmente a resoluciones de
la Secc. 13.2 de la AP Barcelona (cuyo
criterio coincide sustancialmente con
el de la Secc. 4.2, dedicadas ambas en
exclusiva a la materia arrendaticia), y
a las casas de resolucion cuyo cauce
es el «ordinario», partiendo de las di-
ferencias entre el actual y el anterior
sistema, que son sustanciales, pues: a)
en TRLAU 1964, caracter limitativo o
restrictivo, de numerus clausus (arts.
114 a 118) sin que queda la analogia ni
la supletoriedad de otras disposiciones
legales (como el CC), asi las SSTS de 20
de enero de 1951, 8 de febrero de 1955,
14 de mayo de 1957, 19 de noviembre
de 1960, 6 de junio de 1964, 20 de no-
viembre de 1968, 22 de junio de 1971,
11 de marzo de 1977, 4 de marzo de
1997,...; b) en LAU 1994, se parte de
una norma general, pues cabe la reso-
lucién por incumplimiento contractual
ex art. 1124 en relacion con el art. 1556
CC (Derecho comdn, con aplicacion
de toda la doctrina sobre resolucién
contractual) a instancia de cualquiera
de las partes (art. 27.1) y se destacan
supuestos concretos en el art. 27.2 (si-
milares a las del anterior sistema) en
art. 27 (viviendas) o art. 35 (locales).

Conviene traer aqui a colacion una frase
grafica de Miguel Angel GALLARDO: «Es
relativamente facil probar lo que sies y
algo mas dificil probar lo que sifue, pe-
ro resulta metafisicamente imposible,
solo por prueba directa, la certificacion
de lo que no es, y mas imposible aln si
cabe, llegar a la certeza de lo que no fue,
salvo en casos con coartadas excepcio-
nalmente sélidas o absurdos logicos in-
controvertibles».

1. A instancia del arrendador:

A) NO USO. 114.11 en relacién con los
articulos 62.3.2 TRLAU 1964 y 1555.2
CG; 27.2f) LAU 1994

a) Viviendas

La doctrina cientifica y la jurispruden-
cia, a la hora de interpretar el supuesto
3.° del art. 62 LAU, haciéndolo restric-
tivamente dado el caracter social de la
Ley Arrendaticia que tiene como fina-
lidad dar cobertura y seguridad a uno
de los derechos mas esenciales del in-
dividuo como es su domicilio, viene en-
tendiendo que la falta de ocupacion ha
de considerarse referida al hecho de no
ser utilizada la vivienda por el inquilino
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para la satisfaccion de las necesidades
propias y diarias con caracter definitivo
y primario; asi es, la prorroga forzosa es
un beneficio que la Ley concede para
dotar de estabilidad al disfrute de un
bien de primera necesidad como es la
vivienda y por ello la misma Ley prevé
que dicho beneficio podra denegarse
por el arrendador ordinariamente per-
judicado por dicha medida social cuan-
do conste que la vivienda no sirve al
fin que lo justifica, es decir, permanece
desocupada mas tiempo del que esta
ocupada, sin desempenar el papel de
morada u hogar familiar continuado, y
ello aun cuando se haga de ella cual-
quier otra utilizacion, incluso constan-
te e intensa, asi hay falta de ocupacion
cuando el arrendatario tiene cubierta
la sefialada necesidad al residir éste en
otro lugar no siendo usada la vivienda
arrendada para su destino, con la Uni-
ca excepcion de que tal desocupacion
obedezca a justa causa. Determinar si
existe a favor del inquilino causa que
justifique la desocupacion de la vivien-
da en un periodo mayor corresponde al
prudente arbitrio del Tribunal, para lo
que habra de estar a las circunstancias
concurrentes en cada caso concreto, no
obstante, la doctrina jurisprudencial en-
tiende que cuando la desocupacion de
la vivienda se debe a un impedimento
permanente, no existe justa causa de
desocupacion, pues de no entenderse
asi se llegaria al absurdo de hacer de-
finitiva una situacion que es contraria
a la propia naturaleza del contrato
arrendaticio, manteniendo un inquili-
nato respecto de una vivienda perma-
nentemente desocupada. La prueba que
por reparto de la carga procesal debe
exigirsele al arrendador actor, no es,
pues, la de ausencia total del inquilino
de la vivienda sino la del no uso de la
misma en la forma sefalada, no obs-
tante, ha de tenerse en cuenta al en-
juiciar ese deber procesal la indole del
objeto de la prueba, constituido por un
hecho negativo que, por naturaleza, es
siempre de dificil comprobacion direc-
ta, debiendo acudirse la mayor parte de
las veces a vias indirectas o indiciarias,
en definitiva, a la prueba presuntiva
de los arts. 385 y ss. LEC, indicios que
en cualquier caso han de ser claros y
precisos, aportando datos objetivos
cuya interpretacion mas razonable los
convierta, en funcién del contexto en
que aparecen, en signos inequivocos de
la desocupacion, al ser incompatibles,
dentro de un normal orden de cosas,
con el disfrute de la vivienda por el in-
quilino, en conclusién, sera el Tribunal
quien a través de la valoracion de las
pruebas directas o indirectas aportadas
al juicio debera inferir su existencia, que
deberd entender como cumplidamente
probada. Por otro lado, la propia norma
excluye la consecuencia resolutoria de
la no ocupacion en aquellos casos en
que ésta obedezca a justa causa y ten-
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ga un caracter transitorio o temporal,
correspondiendo la carga de la prueba
tanto de la concurrencia de justa causa
como de su temporalidad, al arrenda-
tario, que la alegay a quien beneficia.

La causa de resolucion
encuentra su razén de ser en
el hecho de que si la prérroga
forzosa se establecio para dotar
de estabilidad al hogar del

arrendatario, decae el sentido

de tal beneficio cuando no se
utiliza la vivienda arrendada,
conforme a finalidad

primordial, cual es la de servir
de centro de un hogar familiar

La causa de resolucién encuentra su
razon de ser en el hecho de que si la
prorroga forzosa se establecio para
dotar de estabilidad al hogar del arren-
datario, mediante el mantenimiento
del contrato, decae el sentido de tal
beneficio cuando no se utiliza la vivien-
da arrendada, conforme a su destino y
finalidad primordial, cual es la de servir
de centro de un hogar familiar, lo que
implica ocupacion permanente, y solo
se usa de modo accidental o accesorio
0 no se usa; también, en que, si bien
es cierto que el uso es un derecho del
arrendatario, no es menos cierto que
también constituye una obligacion para
éste: si no se usa, no se le estd dando
el destino acordado por las partes en el
contrato, no se esta destinando al uso
pactado, y, en todo caso, la pretension
del arrendatario de mantener la situa-
cion arrendaticia pese a la falta de uso,
prolongada y no justificada, constituiria
un ejercicio abusivo del derecho frente
a la plenitud del derecho de propiedad;
la causa onerosa para el arrendatario
prestacion de uso de la cosa concedida
por el arrendador, ex art. 1274 CC, con-
dicion esencial pactada por las partes
en el contrato, desaparece y el contrato
quedaria desnaturalizado asi como su
finalidad (STS de 15 de julio de 2009).

La prueba del actor debe alcanzar a:

— la desocupacidn (personal), total o
sustancial (aunque sea accidental, es-
poradica o circunstancial), por parte
del arrendatario, aunque en la vivienda
existan muebles o efectos,

— durante 6 meses en el curso de un
afio, cuyo cémputo no necesariamen-
te debe ser seguido (al arrendatario le
bastaria con habitar la vivienda un solo
dia antes de los 6 meses, o mes si mes
no), pudiendo computarse con o sin
interrupcion,

— que la desocupacion, en su caso (si
se alega), no obedece a «justa causa».

Se trata de un hecho negativo (probatio
diabdlica), de ahi que debe acudirse a la
prueba de datos objetivos —manifes-
taciones apreciables por los sentidos—
por via indirecta (presunciones) que, es-
tadisticamente, revelen el uso
0 no uso de una vivienda, sin
que sea exigible una exhaustiva
probanza (sino una suficiencia
que desplace el onus probandi
hacia el demandado):

A) Al arrendador le basta con
acreditar la no ocupacion, si
bien por tratarse de «... un
hecho negativo que, por na-
turaleza, es siempre de dificil
comprobacion directa, debien-
do acudirse la mayor parte de
las veces o vias indirectas o
indiciarias, en definitiva a la
prueba presuntiva ex arts. 385y ss. LEC,
indicios que en cualquier caso, han de
ser claros y precisos, aportando datos
objetivos cuya interpretacion mas ra-
zonable los convierte, en funcion del
contexto en que aparecen, en signos
inequivocos de desocupacion, al ser
incompatibles, dentro de un normal
orden de las cosas, con el disfrute de la
vivienda por el inquilino....» salvo «jus-
ta causa» que habra de tener caracter
transitorio o temporal, correspondien-
do al arrendatario que las alega y bene-
ficia, la carga de la justa causa y de su
temporalidad (SAP Barcelona, Secc. 13,
de 13 de octubre de 2009, 19 de abril
de 2011, 3y 22 de febrero de 2011, 30
de noviembre de 2002,....). Entre tales
pruebas indirectas:

a) Facturacion por consumos de su-
ministros vitales e imprescindibles, de
agua, luz, gas,.... «kminimos» para una
habitabilidad digna, a valorar en funcién
del nimero de personas que habitan la
casa, la distribucion de la misma, los
electrodomésticos con los que cuenta,
y en relacion con la informacion que
las Entidades suministradores de tales
servicios, suministran a sus usuarios,
respecto del consumo normal de una
persona o de cada electrodoméstico,
no debiendo confundirse consumo mi-
nimo con ocupacion efectiva, como sede
de un hogar de la vivienda, si ello no se
corrobora con otros medios de prueba,
lecturas no verificadas (contadores en
el interior de vivienda), bajas en sumi-
nistro telefénico, ...

b) Se da relevancia a las actas nota-
riales que, con periodicidad (y en dife-
rentes horas) y antes del pleito suelan
levantarse a instancia del arrendador,
al efecto de dejar constancia de la des-
ocupacion, conscientes de la limitacion
de que suponen meras constaciones del
estado de cosas en el momento de su
realizacién (puerta cerrada, llena de
polvo, todos los sintomas de abando-
no, buzones, ...), que exigen su corro-
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boracion en periodo probatorio, con
las manifestaciones de personas que en
ellas se recogen (que no tienen caracter
testifical, al estar desprovistas de toda
garantia de defensa y contradiccion,
debiendo —en su caso— adverarse en
el proceso, sin perjuicio del valor por
si mismas dentro del conjunto de la
prueba).

c) Testifical de quienes intervinieron en
las actas notariales o de vecinos.

d) Prueba de detectives: en orden al mo-
mento de su aportacién, como la parte
debe disponer del documento (art. 265.1
LEC), han de aportarse con la demanda o
contestacion (art. 265), y entre ellos, [os
informes elaborados por profesionales de
lainvestigacion privada legalmente habi-
litados, sobre hechos relevantes en que
aquéllos apoyen sus pretensiones (con
los que la LEC expresamente, parece
conceder a los detectives cierto status
en el proceso, al asimilar sus informes
a los documentos «fundamentales»,
cuando hasta ahora carecian aquéllos,
por si, conforme al art. 1225 CC de efi-
cacia probatoria; asi, las SSTS de 16 de
octubre de 1962), siempre que cumplan
determinados requisitos: 1) Que se trate
de informes sobre hechos relevantes de
la demanda. 2) Que sean confecciona-
dos por «profesionales de la investiga-
cion privada, legalmente habilitados»
(en relacion con la respectiva ley, estatal
o0 autondmica). Tales «documentos», si
son reconocidos, se tienen por ciertos;
si no lo son, los detectives pueden ser
llamados como «testigos», pero sujetos
a reglas especiales (art. 380 LEC), pues
no les son aplicables las tachas del art.
377.3.° LEC (lo que supone reconocer
que informan o deponen a instancia de
parte, pero deben actuar conforme a las
normas deontoldgicas de la profesion),
y solo declaran sobre el contenido del
informe del que son autores, debiendo
ratificarlo. Ahora bien, nada impide el
«careo» del art. 373 LEC. Pueden in-
tervenir en el reconocimiento judicial
que, en su caso, pudiera acordarse (arts.
354.3 en relacion con los arts. 353.2 y
357 LEC).

e) reconocimiento judicial, en su caso;
contradicciones, imprecisiones, dudas
en interrogatorio del demandado.

f) las dificultades en la citacién o em-
plazamiento.

B) El arrendatario demandado, debe
probar la ocupacién o que aquella des-
ocupacion obedece a una justa causa
y generalmente lo intenta a través de:

a) certificados de empadronamien-
to (en realidad acto administrativo a
instancia de parte), DNI (no acredita
la residencia habitual y permante del
arrendatario), domiciliaciones banca-
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rias, pago de impuestos o tasas, cen-
tralizacion de correspondencia, proxi-
midad a centro sanitario o asistencial;

La introduccion de un tercero

en el vinculo arrendaticio,

de faltar la autorizacion del

arrendador, [lamese cesion,

traspaso o subarriendo, genera

la causa resolutoria prevenida
en la ley especial, siendo
irrelevante a estos efectos que
la cesion haya sido onerosa
o a titulo gratuito

b) los datos relativos a la actividad la-
boral a que se dedica, que le impone
estar fuera en toda la jornada laboral,

c) o constando la desocupacién, inten-
tard la acreditacion de justa causa de
desocupacion. Dicha ocupacion puede
obedecer a una pluralidad de situacio-
nes, que impide su valoracion en cada
caso, sin perder de vista la finalidad
del contrato de arrendamiento (cesion
temporal del uso); asi, entre las causas
mas frecuentes: 1) la enfermedad, de-
biendo atenderse al alcance de la mis-
ma al tiempo de la desocupacién (SAP
Barcelona, Secc. 13, de 25 de julio de
2007, falta de acreditacion de que la en-
fermedad del marido sea suficiente para
justificar la desocupacion), a si se trata
de una situacion temporal (compatible
con la posiblidad y deseo de volver a la
vivienda arrendada), pero incompatible
con una situacion irreversible, como una
demencia senil muy evolucionada o en-
fermedad que suponga un impedimento
permanente o crénica (SSAP Barcelona,
Secc. 13, de 29 de noviembre de 2006,
2 de marzo de 2007, 19 de septiembre
de 2007, 4 de marzo de 2008, 17 de sep-
tiembre de 2008,....), las condiciones de
la vivienda, existencia de familiares que
puedan atender al arrendatario enfermo,
edad del mismo; 2) ausencias tempora-
les por motivos de trabajo o estudios;
3) falta de habitabilidad de la vivienda,
que impone analizar si tal situacion es
imputable a un uso inadecuado de la
misma por el arrendatario o las personas
que con él convivan (arts. 111 TRLAU o
1555.2.° CC), que excluye la justa causa
o si son consecuencia de una conducta
incumplidora del arrendador de mante-
ner la vivienda en estado de servir para
el uso convenido (arts. 107 TRLAU o
1554.2 CC), lo que llevara a apreciarla o
a otras consecuencias («suspension del
contrato), en cuyo caso, habra que te-
nerse en cuenta, a la vez, el estado de la
vivienda al celebrarse el contrato (el ob-
jeto cuyo uso se cede, en el momento de
la cesion); 4) la conducta observada por
el arrendatario ante el incumplimiento
de sus obligaciones por el arrendador, si
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le ha requerido para su cumplimiento o
si tratandose de reparaciones urgentes,
nada ha hecho, incrementandose el de-
terioro (art. 110 TRLAU 1964),
causas anteriores imprevisibles
o insuperables, ex art. 1105 CG;
5) por regla general no lo son
los motivos econémicos (pre-
caria situacion econoémica del
demandado, STS de14 de junio
de 1965).

b) Locales

Para ellos el TRLAU utiliza la
expresion de «...permanezcan
cerrados...», habra de atender
a la naturaleza del negocio ins-
talado en el local para lo que debera
concretarse el destino pactado (SSAP
Barcelona, Secc. 13, de 10 de febrero
de 2003, 30 de septiembre de 2008,...).
El Tribunal Supremo en su sentencia de
3 de abril de 1935 dice que «... habran
de probarse aquellos hechos que por su
naturaleza especial o caracter negati-
vo no podrian ser demostrados por la
parte adversa sin grandes dificultades»,
en la de 9 de noviembre de 1943 ense-
fia que «no es admisible como norma
absoluta el principio de que los hechos
negativos no pueden ser probados», y
en la de 27 de abril de 1963 entiende
que «no es cierto que el cierre de un
establecimiento sea un hecho negativo
que basta alegar sin que sea necesario
probar, puesto que, dejando aparte que
sobre la alegacion de un hecho negativo
no puede argumentarse una afirmacion
de su existencia, ésta ha de exteriori-
zarse por manifestaciones apreciables
por los sentidos, ya que de otra forma
el mismo demandante que la alega no
habria podido conocerlo».

Aparte de lo expuesto para las vivien-
das, ha de distinguirse:

— Locales abiertos al publico (los de
tipo comercial que supongan una re-
lacion inmediata y constante con la
clientela): basta simplemente el cierre
(durante la jornada laboral), es decir la
«incomunicacion» (cesacion del con-
tacto con el publico), en definitiva
«cierre» es «fin de actividades» (en
sentido juridico-mercantil) aunque se
sigan desarrollandose actividades mer-
cantiles (o esté abierto de manera es-
poradica, accesoria, eventual, residual,
secundario o circunstancia, escaso),
porque se incumple el destino pactado
(condumios, estado de limpieza, trasla-
do del negocio a otro local, ejercicio de
una actividad distinta a la negocial de-
sarrollada normalmente) o la transfor-
macion en almacén, depdsito u oficina.
La falta de licencia de actividad (y sin
perjuicio de la posible infraccién admi-
nistrativa) no excluye el ejercicio efecti-
vo de la misma (consumos, facturas de

materiales adquiridos), por lo que aqué-
lla no es, de por si, causa resolutoria;
otra cosa es que el arrendatario sea el
responsable del cierre del local porque
carece de licencia para poseer maqui-
nas (adopcion de una postura pasiva),
pero eso no ocurrira cuando el cierre se
deba a la necesidad de realizar obras de
acondicionamiento a fin de obtener la
correspondiente licencia administrativa
(postura activa, alejada de toda desidia
o falta de voluntad).

— Al actor corresponde la prueba del
cierre (consumos, en funcion del ho-
rario o del tipo de negocio, de agua,
luz,...), no la prueba de la ausencia total
del arrendatario

— Al arrendatario correspondera la
prueba de la justa causa del cierre
(causa ajena y superior a la voluntad
del arrendatario, a quien por ello no le
es imputable, no la quiebra ni la sus-
pensién de pagos, ni la marcha adversa
del negocio, ni la sancién gubernativa);
no constituye «justa causa» de cierre
del local o de su derivacién en mero
almacén o depdsito, la crisis de la em-
presa instalada en el local, la quiebra'y
la suspensidn (sin actividad), ni el cese
de su actividad hasta la obtencién de
la oportuna licencia municipal y la co-
rreccion de anomalias detectadas por
la Administracion, pues no pueden ser
consideradas como causas apartadas o
superiores a la voluntad del arrenda-
tario sino que deben asumirse por el
mismo al ubicarse en su espacio de ac-
tuacion (SSTS de 13 de mayo de 1968,
17 de octubre de 1983, 5 de mayo de
1993,...), resultando de aplicacion lo
expuesto respecto de la enfermedad
del arrendatario; si puede considerarse
justa causa de cierre o de retraso en la
apertura, la necesidad de realizar obras
de adaptacion del negocio (STS de 11
de julio de 1985, SAP Barcelona, Secc.
13, de 16 de febrero de 2007), y, en to-
do caso, el cierre motivado por dichas
obras —que evidencian la voluntad de
abrir el local— no se computa a efec-
tos de la resolucion contractual (claro,
han de realizarse en un tiempo «pru-
dencial»).

La causa no opera si existe un cambio
de actividad con apertura al publico
(sera otra causa); si existe, en caso de
cambio de destino del local (abierto
al publico, destinado a actividad de
comercio o ensefianza o a una activi-
dad industrial) al ser transformado en
depdsito o almacén (STS 8 de octubre
de 1960, 22 de julio de 1991, 7 de no-
viembre de 1992, 13 de marzo de 2009,
24 de febrero de 2010).

La prueba, a instancia del arrendador,
puede ser por actas notariales (que
constaten la falta de signos de activi-
dad comercial), informe de detectives,

consumos minimos de suministros (o
potencia eléctrica insuficiente para el
desarrollo de la actividad), falta de ins-
cripcion en censo del IAE, diligencias ju-
diciales que no pueden practicarse por
hallarse el local cerrado (SAP Barcelona,
Secc. 13, de 18 de junio de 2004), testi-
fical...; a cargo del arrendatario (aparte
de la posibilidad de «justa causa» del
cierre) aportacion de néminas de tra-
bajadores, boletines de cotizacién a la
S.S., facturas de clientes reveladoras
de actividad, libros de contabilidad y
cuentas anuales, IVA... En la SAP Bar-
celona, Secc. 13, de 17 de noviembre de
2005, superando los aforismos incum-
bit probatio qui dicit non qui negat. Per
rerum naturam factum negantis probatio
nulla est. Affirmanti incumbit probatio,
declaré que «... no pudiendo admitirse
como norma absoluta, que los hechos
negativos no puedan ser probados, pues
pueden serlo por los hechos positivos
contrarios; que si los demandados no
se limitan a negar los hechos constituti-
vos de la accion o pretension ejercitada,
sino que alegan otros impeditivos, ex-
tintivos, u obstativos al efecto juridico
reclamado por el actor, tendran que
probarlos (SSTS de 13 de septiembre
de 1986 y 13 de diciembre de 1989); y
que... la norma distributiva de la carga
de la prueba no responde a unos princi-
pios inflexibles, sino que se deben adap-
tar a cada caso, segln la naturaleza de
los hechos afirmados o negados, y la
disponibilidad o facilidad para probar
que tenga cada parte (SSTS de 23 de
septiembre de 1986, 18 de mayo de
1988, 15 de julio de 1998, 17 de junio
de 1989, 23 de septiembre de 1989)».

— locales cerrados o asimilados (alma-
cenes, depdsitos, actividades de tipo
industrial, oficinas...): es necesaria la
cesacion de la actividad (STS de 14 de
diciembre de 1974), falta de utilizacion
del local conforme al destino pactado
(asi, la falta de uso durante mas de 6
meses del local destinado a garaje, SAP
Barcelona, Secc. 13, de 16 de junio de
2006). A tales supuestos se equiparan
los locales de ventas al por mayor, en
los que no es necesario que se hallen
abiertos al publico (el cierre, como in-
terrupcion de la comunicacién con el
publico no puede referirse a ellos). La
prueba a cargo del actor, gira en torno
a la constatacién de una situacion de
abandono es decir, de desocupacion,
hecho negativo (facturaciones de su-
ministros de agua, luz, teléfono,...), y
al demandado corresponde la prueba
del hecho positivo de la ocupacién o
uso del local, en virtud del principio de
facilidad probatoria.

Con mas precision el art. 27.2 f) LAU
1994, se refiere a la causa resolutoria,
en los siguientes términos: «cuando la
vivienda deje de estar destinada de for-
ma primordial a satisfacer la necesidad
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permanente de vivienda del arrendata-
rio (en el sentido del art. 7) o de quien
efectivamente la viniera ocupando de
acuerdo con lo establedido en el art.
7».Con lo cual engloba el art. 62.3, la
transformacion de la vivienda en local,
o, en general uso de forma distinta a la
pactada, o el hecho de que la vivienda
esté deshabitada (aparte de que el uso
de forma distinta a la pactada, el no uso
o el cambio de destino entran en las
resolucion ex art. 1124 CC); en su caso,
habran de analizarse las circunstancias
que motivaron la celebracion del con-
trato y si se han alterado, motivando
un cambio de destino; no contempla
plazo (dependera de las circunstancias
del caso concreto), y por supuesto,
abarca el supuesto de que la vivienda
esté deshabitada.

B) Articulo 62.4 TRLAU 1964: «... el no
uso de todas ellas no es indispensable...»

Conforme al art. 62.4 TRLAU, es causa
de denegacion de la prorroga forzosa
la ocupacion por el inquilino de «dos o
mas viviendas en la misma poblacién, y
el uso de todas ellas no es indispensable
para atender a sus necesidades», cuyo
fundamento radica en el hecho de que,
al implicar aquella prorroga una carga
importante para el arrendador si bien
basada en el deseo de proteccion de la
estabilidad del hogar del arrendatario
(que constituye uno de los pilares de
la cuestidn arrendaticia) ante la escasez
de viviendas, es logico que, cuando éste
sea titular de un derecho que le per-
mita disfrutar de una vivienda distinta
de la que motiva la denegacion de la
prorroga (aqui arrendamiento), carece
de sentido que se dé aquella proteccion.

Del precepto se infiere: 1) La ocupa-
cion efectiva de (o disposicion efec-
tiva sobre) dos o mas viviendas, con
la siguiente precision: no es necesaria
una ocupacion material y simultanea,
bastando con que las viviendas se en-
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cuentren a disposicion del arrendatario
(doble derecho de disposicién). 2) Que
una de ellas sea la arrendada, ocupando
la otra con igual o superior titulo, que
dé derecho a disfrutarlas (habra que
excluir los supuestos de precario y las
situaciones sometidas a un plazo con-
creto, tras el cual desaparecerg; por ej.,
contrato sujeto al RDL 2/1985, frente a
la estabilidad de la prérroga forzosa que
se pretende denegar). 3) Por tanto, ocu-
pacion con ese destino, y no otro: ne-
cesidades familiares o domésticas pre-
sentes, entendidas en sentido amplio,
abarcando las exigencias requeridas por
la actividad profesional «liberal» para
la obtencion de medios indispensables
para la subsistencia). 4) Que estén en
la misma poblacién (debiendo ser in-
terpretado conforme a la realidad so-
cial del sistema de comunicaciones. 5)
Que el uso simultaneo o conjunto no
sea indispensable (hecho, la «indispen-
sabilidad», cuya prueba corresponde al
arrendatario). A la vez debe recordarse
que, conforme al art. 4 TRLAU 64, el
arrendamiento de vivienda no pierde su
caracter por la circunstancia de que el
inquilino ejerza en aquélla una profe-
sion propia (en sentido amplio, inclui-
das las profesiones liberales).

Debe valorarse cual es la situacion de
ambas viviendas que deben estar ocu-
padas: es decir, constituir la sede de un
hogar familiar con mas o menos utiliza-
cion de unay otra, lo cual supone, de un
lado, conocer la distribucidn, servicios,
estado de conservacion, naturaleza del
derecho de disfrute (aqui arrendamien-
tos sujetos a la prorroga forzosa del art.
57 TRLAU 1964 en un caso y cualquier
otro titulo que de derecho a disfrutar la
otra, por lo que no se dara en situacio-
nes de precario o en arrendamientos su-
jetos al RDL 2/1985 que desapareceran
con el tiempo, frente a la estabilidad
de la prorroga forzosa que se pretende
denegar, o de temporada), su ubicacion
espacial,... y, de otro, las necesidades
del inquilino y del nucleo familiar que,

con cierta estabilidad, convivan con él
(ntmero de personas, edad, salud, acti-
vidades, dedicaciones, etc... desechando
las situaciones de comodidad o mero
capricho,...).

Al actor corresponde acreditar que el
arrendatario posee dos o mas viviendas
en las referidas circunstancias (las utili-
ce simultaneamente o se limite a desa-
rrollar la habitacién o utilizacién en una
de ellas, quedando la otra u otras con
cierta desvinculacion en cuanto al uso)
y al demandado, que el uso de ambas
le es indispensable (término imperativo
alejado del capricho, interés o mera co-
modidad) para atender sus necesidades.

C) Articulos 114.2y 5 TRLAU 1964, 27.2
¢) LAU 1994 (Cesion, subarriedo, traspa-
so inconsentidos)

El hecho tipificador que lleva como
efecto la resolucion del contrato de
arrendamiento es la introduccién en
la vivienda o local arrendado de una
tercera persona en connivencia con el
arrendatario, sin dar cumplimiento a los
requisitos que la Ley previene para su
validez (SSTS de 25 de enero de 1988, 7
de noviembre de 1991,...), siendo indife-
rente que la ocupacion de la finca por el
tercero tenga lugar de manera exclusiva
y excluyente o compartida con el arren-
datario (STS de 19 de octubre de 1972,
22 de junio de 1973, 16 de noviembre
de 1974, ...), total o parcial (19y 31 de
octubre de 1972); tal introduccion su-
pone la entrada subrepticia de ese ter-
cero en la relacion arrendaticia, usando
la cosa a su nombre y provecho (lo de-
cisivo es el aprovechamiento, ventaja o
beneficio obtenido por ese tercero), sin
que sea necesario que el actor pruebe de
una manera circunstanciaday precisa las
condiciones de esa introduccién (SSTS
de 22 de octubre de 1962, 3 de abril
de 1965, 21 de febrero de 1966, 2 de
julio de 1970, 14 de marzo de 1972,
22 de junio de 1973, 16 de noviembre

de 1974, 8 de mayo de 1981, 25 de
enero de 1988...) pero si debe acredi-
tar la presencia de ese tercero, ajeno al
contrato, ejerciendo por su cuenta una
actividad mercantil en el inmueble, lo
que determina una presuncion de cesion,
subarriendo o traspaso ilegales (SSTS de
6 de febrero de 1954, 28 de junio de
1981, 22 de octubre de 1962, 3 de abril
de 1965, 29 de octubre de 1969, 4 de
marzo de 1970, 29 de octubre de 1971,
22 de diciembre de 1973,14 de junio de
1974, ...), es decir, es la modificacion su-
jetiva en la situacion arrendaticia (sus-
titucion de la persona del arrendatario,
introduccion compartida de un tercero
o cese de un coarriendo mancomuna-
do) lo que opera como causa resoluto-
ria, en tanto comporta cambios en el
derecho de uso con las obligaciones que
del mismo se derivan, que no pueden
hacerse sin consentimiento de la pro-
piedad, por ser facultades inherentes al
dominio. En definitiva, la introduccidén
de un tercero en el vinculo arrendaticio,
de faltar la autorizacion del arrendador,
llamese cesidn, traspaso o subarriendo,
genera la causa resolutoria prevenida
en la ley especial, como asi ha venido
reconociéndose por el Tribunal Supre-
mo en reiteradas sentencias que consti-
tuyen doctrina bien consolidada, siendo
irrelevante a estos efectos que la cesion
haya sido onerosa o a titulo gratuito
(SSTS de 13 de mayo de 1970, 19 de
octubre de 1972, 12 de jun