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En la ciudad de Barcelona, a once de febrero de dos mil quince.

VISTOS, en grado de apelacion, ante éla Seccion Decimotercera de esta
Audiencia Provincial, los presentes ajutos de Juicio verbal (Desahucio
precario - 250.1.2), ntimero 315/2013 éseguidos por el Juzgado Primera
Instancia 3 Rubl, a instancia de Raquél; contra Juan Manuel

- los cuales penden ante esta Superioridad en virtud de

recurso de apelacién interpuesto por !ai parte actora contra la Sentencia
dictada en los mismos el dia 27 de noviembre de 2013 por elfia Juez del
expresado Juzgado. |



ANTECEDENTES? DE HECHO

PRIMERO .- La parte dispositiva de Ié Sentencia apelada, es del tenor
literal siguiente: "FALLO: |

"Que desestimando integramente la diemanda formulada por D? Raquel
- representada por la Procuraidora de los Tribunales D? Carmen

— contra D. Juan Manuel
representado por la Procuradora deé los Tribunales D? Maria

1. Absolver y absuelvo a D. Juan Malﬁuel - de todos los

pedimentos de la demanda.

2. Condenar y condeno a D@ Raquel- a satisfacer las costas
derivadas del presente procedimiento. |

3. Dejar sin efecto el lanzamiento seﬁéalado para €l dia 14 de enero de
2014. |

SEGUNDO.- Contra la anterior Sentenicia interpuso recurso de apelacién
la parte actora mediante su escrito motivado, dandose traslado a la
contraria se opuso en tiempo y forma ; elevandose las actuaciones a esta
Audiencia Provincial, . :

TERCERO.- Se sefial6 para votacion y éfallo el dia 11 de febrero de 2015.

CUARTO.- En el presente procedimiento se han observado y cumplido las
prescripciones legales. i

VISTO, siendo Ponente el [Imo. Sr. 'éMagistrado D. Fernando Utrillas
Carbonell. |

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Apela la demandante Sra- copropietaria de un

60% de la vivienda en Avda*n de Rubi, la sentencia




de primera instancia desestimatoria dé su demanda, en ejercicio de la
accion de desahucio por precario, coﬁtra el demandado Sr.Maidonado
- copropietario de un 40%, vy ocupante de la vivienda litigiosa,
alegando la apelante la inexistencia: de titulo para la posesion del
demandado. ;

Centrada asi la cuestion discutida, es doctrina reiterada (Sentencias del
Tribunal Supremo de 21 de marzo de 1961 y 26 de abril de 1963), que el
desahucio en precario, para ser e@ﬁcaz, ha de apoyarse en dos
fundamentos : de parte del actor, la pdsesién real de la finca, a titulo de
duefio, usufructuario, o cualquier otro %que le de derecho a disfrutarla; y
por parte del demandado, la condicién de precarista, es decir la ocupacion
del inmueble sin ningun ofro titulo paralla posesion que la mera tolerancia
del duefio o poseedor, apareciendo aimbos requisitos como suficientes,
pero también como necesarios, para el ééxito de la accion.

Por otro lado, definido el precario gcomo la situacion de hecho que
implica la utilizacion de lo ajeno faltando el titulo que justifique el goce de
la posesion, ya porque no se haya tehido nunca, ya porque habiendolo
tenido se pierda, siendo la carencia c:iel titulo y el no pagar merced la
esencia del precario, como hechos niegatiuos y por la dificultad de su
prueba, es al demandado a quien corrésponde probar lo que se oponga a
esta afirmacién, bastandole para enéwar la accion una mera prueba
indiciaria o indirecta de la existencia dej titulo.

En este caso, resulta de las alegaciones parcialmente conformes de las
partes, 1a prueba documental, y la ausefncia de prueba en contrario, que la
demandante es copropietaria de un 6@% de la vivienda litigiosa, de modo
que ostenta {a mayoria suficiente paraf promover la accién que es objeto
del pieito en beneficio de ia comunidad.?

Por el contrario, no ha sido probado que el demandado ostente otro
titulo para ia ocupacion de la vivierida litigiosa que su condicion de
copropietario de un 40%, en virfud de su adquisicion en escritura de
compraventa de 13 de noviembre de 2009 (doc 5 de la demanda), en la
gue no consta la existencia de ningun bacto entre comuneros para €l uso
de ia vivienda, durante la comunidad, o para despuées de su disolucion.

Por lo que, en el presente caso, ia @cuestién discutida se centra en la
procedencia de la accion de desahubio por precaric de un comunero
contra otro, siendo doctrina comﬂnménte admitida (Sentencia de esta
Seccion 132, de 24 de octubre dé 2012:ROJ SAPB 13835/2012,
coincidente con las Sentencias de la Séccién 42 de 20 de febrero de 2008



y 15 de diciembre de 2004), la que viéne admitiendo la procedencia del
precario contra el comunero que ocupa el inmueble, cuando es ejercitado
por el mayor nimero de comuneros, y ffrente a la oposicion de estos, por
cuanto, en todo lo que excede de su pailrticipacic'm el demandado no tiene
titulo, o éste resulta insuficiente.

En este sentido, el articulo 552.6§del Libro V deil Cédigo Civil de
Catalufa, aprobado por Ley 5/2006, de 10 de mayo, bajo el epigrafe de
‘Uso y disfrute”, dispone que cada cotitular puede hacer uso del objeto de
la comunidad de acuerdo con su ﬁnaliciad social y economica y de modo
que no perjudique a los intereses de :Ia comunidad ni al de los demas
cotitulares, a los cuales no puede Empedir que hagan uso del mismo.

Tambien, es doctrina cominmente admitida, en relacion con el uso de
las cosas comunes(Sentencias del Tribhnal Supremo de 18 de febrero de
1987, 7 de mayo de 2007, 0 8 de may:o de 2008) que el articulo 394 del
Codigo Civil dispone que cada partidipe podra servirse de las cosas
comunes, siempre que disponga de éllas conforme a su destino y de
manera que no perjudique el interés de la comunidad, ni impida a los
coparticipes utilizarlas segun su derechb, de forma que la utilizacién de la
finca por uno solo de los participes en la comunidad, excluyendo el goce o
uso de los demas, es ilegitimo.

En el mismo sentido, segun el articujlo 562.7.2 del Libro V del Cédigo
Civil de Catalufia, aprobado por Ley 5/2006, de 10 de mayo, bajo el
epigrafe de "Administracion y régimeﬁ de adopcion de acuerdos”, los
actos de administracion ordinaria enélas comunidades de bienes se
acuerdan por la mayoria de los cotitfulares, que obligan a la minoria
disidente.

En cuanto a lo que deba entender;se por administracion ordinaria o
extraordinaria, ha venido siendo idoctrina comunmente admitida
(Sentencia del Tribunal Supremo de 14 de noviembre de 2000, gue cita
las Sentencias de 18 de diciembre de 1973, 8 de octubre de 1985, 30 de
marzo, y 12 de noviembre de 1987, 1 de junio de 1991, 10 de abril de
1995, y 7 de marzo de 1996), la que, af partir de preceptos dispersos del
ordenamiento juridico, como son los articulos 1280.2° y 1548 del Codigo
Civil, o el articulo 2.5° de la Ley Hipotecaria, permite alcanzar |a
conclusion de que excede de los meros§ actos de administracion ordinaria

de la comunidad el otorgamiento de u:n confrato de arrendamiento por
término que exceda de seis afios. '

Aungue, de acuerdo con el articulo 1 c:@e la Compilacién de Derecho Civil



de Catalufa, y el articulos 111.1, 2, y 4 del Libro | del Codigo Civil de
Gatalufia, aprobado por Ley 29/2002, de 30 de diciembre, debiendo
interpretarse las normas del derecho ciivil de Catalufia, de acuerdo con las
demas normas, y los principios genefrales que lo informan, es io cierto
que, de acuerdo con los articulos 137.2, 151 ), y 212 e) del Codigo de
Familia, aprobado por Ley del Parlamfento de Catalufa 9/1998, de 15 de
julio, y en la actualidad los articuios 211.12 @), 222.43.1 ), y 236.27.1 g)
de! Libro Segundo del Codige Civil {de Catalufia, aprobado por la Ley
55/2010, de 29 de julio, son actos de administracion extraordinaria, el
otorgamiento de arrendamientos soﬁre bienes inmuebles por un plazo
superior a quince afios.

Por lo tanto, en Cataluna, es actoé de administracién exiraordinarta el
otorgamiento de un arrendamiento, néo ya por mas de seis, sino por mas
de quince afios, siendo para este abto de administracion exiraordinaria
para el que debe entenderse que Iosé comuneros requieren la mayoria de
fres cuartas partes de las cuoias, éexigida por el articulo 552.7.3 del
Codigo Civil de Catalufia, atendido ei periodo prolongado durante el cual
queda comprometido el patrimonio dé la comunidad.

Por el confrario, no es acto de aidministracién extraordinaria, por no
estar legal ni doctrinaimente previst;o como tal, el otorgamiento de un
contrato de arrendamiento de hasta ciuince afos, asi como la extincion de
un contrato de arrendamiento, ipor expiracion del plazo fijado
contractualmente, cualquiera que seé su duracion, por cuanto la extincion
del arrendamiento no supone el 'i::ompromiso, sino la liberacion del
patrimonio de la comunidad; y 10 mismo puede decirse en cuanto al
ejercicio de la accion de desahucirf: por precario, mediante ia que se
pretende la liberacion del patrimnfmio de una ocupacién sin fitule,
perteneciendo al ambito de la admin:istracién ordinaria para la que, segun
el articulo 552.7.2 del Céodigo Civil de Catalufia, basta el acuerdo de la
mayoria de los cofitulares.

Por lo demas, fampoco €s posibleiapreciar que, en el presente caso, el
acuerdo de la mayoria para el ejercicio de la accién de desahucio sea
abusivo, por cuanio es doctrina cénstante y reiterada (Sentencias del
Tribunal Supremo de 25 de junio de 1985, 14 de febrero de 1986, 12 de
noviembre de 1988, 11 de mayo de 1991, 5 de abril de 1993, y 13 de
febrero de 1995), que el abuso de fderecho que proscribe el articulo 7.2
del Caodigo Civil, ha de resultar clararfnente patentizado por la concurrencia
de las circunstancias que lo confﬂguran, es decir las subjetivas de



intencion de perjudicar o de falta de@ un interés seric y legitimo, y las
objetivas de exceso © anormalidad: en el ejercicio del derecho vy
produccion de un perjuicio injustiﬁcado.?

En el presenie caso no concurrien ninguno de los mencionados
requisitos, ya que es plenamente Iegitlmo y serio, y en modo alguno
excesivo o anormal, el interes jU!‘IdlCO de la copropietaria demandante,
que ostenta la mayoria en la comupldad, en obtener el desalojo del
copropietario demandado, manteniencio desocupada la vivienda litigiosa,
en tanto se procede a la liquidacion d%—:‘ﬁnitiva de la comunidad, mediante
la adjudicacién de la vivienda a algurflo de los comuneros, o su venta a
terceros en publica subasta, para lo cual, es un hecho notorio, como tal no
necesitado de especial prueba, que elivalor de la vivienda es mayor si no
se encuentra ocupada por alguien sm titulo que el tercero adjudicatario
tenga la carga de desalojar. i

En consecuencia, y dejando a salvo las acciones que, en su caso,
asistan a ambas partes en relacion q la copropiedad, o al régimen de
funcionamiento de la comunidad hastZa su liquidacion definitiva, se hace
necesario alcanzar la conclusion, en ;estos autos, de que el demandado
no ostenta un fitulo suficiente para continuar en la ocupacion de la
vivienda objeto de la accion de desfahucio por precario, en contra del
acuerdo de la mayoria en la comfunidad gue, en la administracion
ordinaria de la copropiedad, consideraﬂ preferible mantener desocupada la
vivienda hasta la disolucion deﬁnitivai de la comunidad, procediendo, en
definitiva, la estimacion de la demanda, y por consiguiente la estimacion
de la apelacion de la parte demandantie.

SEGUNDO.- Apela, ademas, la derrhandante el pronunciamiento de la
sentencia que acuerda la imposicion a la parte actora de las costas de la
primera instancia, alegando la apeflante la existencia de dudas de
derecho.

En cuanto a las costas, es doctriné cominmente admitida (Sentencias
del Tribunal Supremo de 7 de marzo de 1988,26 de junio de 1990, y 4 de
julio de 1997;RJA 1559/1988,4896/1 990, y 5845/1997), que la condena en
costas afiende no solo a la sanciﬁn@ de una conducta procesal, sino a
satisfacer el principio de tutela jucéiicial efectiva, que exige que los
derechos no se vean mermados ;zmr la necesidad de acudir a los
Tribunales para su reconocimiento, de modo que €l pago de las costas,



alin solamente de las suyas, es un Qravamen que en justicia no debe
soportar quien se ve obligado a presentar una demanda, o a contestarla,
representado por Procurador y asisti{:lo de Abogado, para defender su
derecho, debiendo por el contrario 'soportar las costas quien fue el
causante de los dafnos que en deﬁni;tiva se originaron por su proceder
contrario al cumplimiento de la obligaciiﬁn a su cargo.

Este principio de vencimiento objetivf'o, acogido por el articulo 394 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, supone qt.je las costas de la primera instancia
en los procesos declarafivos deben iﬁnponerse a la parte que haya visto
rechazadas todas sus pretensiones.

Ahora bien, este principio tiene Ia excepcion, prevista en el mismo
articulo 394.1 de la Ley de Enjuiciamiénto Civil, que el Tribunal aprecie, y
asi io razone, que el caso presentri:zba serias dudas de hecho o de
derecho.

En el presente caso, pudieron plantearse a ambas partes importantes
dudas de derecho acerca de la procedfencia de la accidn de desahucio por
precario en una relacion entre comjuneros, por la existencia de una
jurisprudencia contradictoria, que hei producido incluso un cambio de
criterio en este misma Seccion, entreé la Sentencia n® 608/2010, de 2 de
noviembre, y la Sentencia n° 568/20:12, de 24 de octubre (ROJ SAPB
8736/2010, y 13835/2012). |

En consecuencia, procede la estimafcién del motivo del recurso, dejando
sin efecto la imposicion de las costa$ de la primera instancia a la parte
demandante, no haciendo expresa imbosicién de las costas de la primera
instancia a ninguna de las partes. :

TERCERO.- De acuerdo con el articulio 398.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, siendo la resolucion est matdria del recurso de apelacion, no
procede hacer expresa imposicion de ?as costas de la segunda instancia.

FALLAMOS

Que ESTIMANDO el recurso de apelacion formulado por la parte
demandante Dﬁa.Raquel’sfe REVOCA la Sentencia de 27 de
noviembre de 2013, dictada en los autos n°® 315/13 del Juzgado de
Primera Instancia n° 3 de Rubi, acordando en su lugar fa ESTIMACION de

la demanda, y la condena del demandado D.Juan—



. al desalojo de la vivienda en Avjda._ de Rubi,
‘sin expresa imposicion de las costas de ninguna de ambas instancias.

Contra esta sentencia cabe recurso de casacion, por interés casacional, y
recurso extraordinario por infraccién procesal, en el plazo de veinte dias
desde su notificacion

Y firme que sea esta resolucion, devuélvanse los autos originales al
Juzgado de su procedencia, con testimonio de la misma para su
cumplimiento. |

Asi por esta nuestra sentencia, de la que se unira certificacion al rollo, !o
pronunciamos, mandamos y firmamos.



PUBLICACION.- Barcelona, |
Leida y publicada ha sido la anterior se;ntencia en el dia de la fecha, por
ellla llmo/a. Sr/a. Magistrado/a Ponente, celebrando audiencia publica.
DOY FE. |



