Continuando con el desorrollo de es-
la causa de resolucién del controto de
inquilinato o de arrendamiento, vulgar-
mente llamado deshaucio, sélo nos cabe
ocuparnos, hoy, del 4.0 del articulo 63

de la LAU, y de lo relativo o locales de
negocio.

«Dice la Ley en el caso 4.° del pdrra-
‘o 2 articulo 63: «Cuando domiciliado

en el lugar en que se hallare lo finca,
por causas absolutamente ajenas a su
voluntad se vea obligado a desalojer
la vivienda que habitare». Estg, como

las anteriores causas, presuponen la ne-
cesidad para reclomor la vivienda, pa-

ra el propio duefio, o ascendientes o
descendientes del mismo,

Son muliiples los circunstancias por
las que una persona se puede ver real.
mente obligada a desalojar la vivienda
que ocupare. A modo de ejemplo, pode-
mos citar los siguientes: ¢} Haber sido
desahuciado de la vivienda que ocupa-
ba; presupone este caso, que el duefic o
propietario estaba como inquilina o
arrendatario en casa ajena; b) Haber si-
do requerido por el dueiio de la vivien-
da de la que es arrendatario para desa-
lojarla, en cuya situaciéon hay que evi-
tar la confabulacién que pudiera exis-
tir entre el propietario y el inquiline, pa-
ra poder desohucior al arrendatario de
éste Ultimo,; no obstante debemos afia-
dir, que no es preciso esperar a que se
de lugar ol desahucio, para denegar la
prérroga forzosu, por cuonto, cuando
el propietario se vea denegado de con-
tinuacién en el arrendamiento, pero
fundado en causa cierta, evidente y re-
conocida por lo Ley, puede a su vez de-
negar la continuacién a su inquilino po-
ra evitar verse lanzado sin poder ira su
casa propio; ¢) Otro causa parecida a
las anteriores, es haber sido requerido
el propietario de finco alquilada, por
el familiar u otra persona con quien vie-
ne cohabitando para que se marche de
la misma, por no tener titulo alguno pa-
ra permanecer en ello; como ejemplo
podemos citar el caso de un hermano
que vive con otro, titular de la vivienda
y tiene que marcharse de la misma tan
pronto sea requerido, debiendo no obs-
tante acreditarse esta peticién en formo
fehaciente, igual que los casos anterio-
res, entendiéndose como fehaciente el
acto de conciliacién o acta notarial.

Como contrapartida a estas presun-
ciones de necesidad, la misma Ley y en
el mismo articulo 63, en su pdrrafo 3,
afiade: «Se presumirg, salvo prueba en
contrario, no acreditada la necesidad

cuando con seis meses de antelacién a
ser notificada la negativa de prérroga
se hubiero desalojado vivienda de ca-
racteristicas andlogas en edificio pro-
piedad del arrendador o del familiar
de éste para quien se reclames. O sea
si antes de seis meses tiene a su disposi-

¢ién otra finca de su propiedad, pero de
caracteristicas andlogas. es decir de ca-
pacidad, situacién, comodidades, ins-
talaciones, etc. parecidas a la que soli-
cita o deniego la prérroga, porasiolos
familiares anteriormente expuesto, con-
sistentes simplemente en los ascendien-
tes y descendientes.

Para terminar estos bosquejos o resi-
menes que hemos ido exponiendo del
desahucio por cousa de necesidad, solo
nos resta tratar de los locales de nego-
cio. De ello se ocupa la Subseccién 2.°

de! Capitulo VI, de ia Ley, que trata de

las excepciones a la prérroga,

Dice el articulo 70: Para que proce-
da la primera causa, de excepcién a la
prérroga de arrendamiento de local de
negocio (causa de necesidad). deberdn
concurrir los requisitos siguientes: 1.°
Que se justifiqgue debidamente la necesi-
dad de la ocupocién; 2.9 Que se prac-
tique el requerimiento de denegacién
de prérroga en los términos prevenidos
en el articulo 65{un ofio, o seis meses si
el inquilino no alega la causa de opo-
nerse a la denegacién de prérroga); 3.9
Que el que aspire a ocuparel local de
negocio se halle establecido en activi-
dad de comercio o industria con un afio
de antelacién, cuando menos, a la fe-
cha en que se practique el requerimien-

to; 4° Que el arrendatario sea indem- "

nizado por el arrendador en la cuantia
que libremente convengan, y de no ha-
ber acverdo; en la forma que estable-

“ce el articulo 73, pdrrafo tercero, (por

lo Junta de Estimacién), salvo que se
tratase de arrendamiento comprendido
en el parrafo segundo del articulo 5.°
{locales destinados o escritorias, ofici-
nos, depdsitos o almacenes...), en que
la indemnizacién serd de dos anualida-
desn.

Hemss expuesto el texto legal; para
comentarlo concreto y extensamente pre-
cisariamos mucho espacio, del que no
disponemos, por lo que vamos o hacerlo

‘a grandes rasgos. Fijemos la atencidn,

en primer lugar, en el primer pdrrafo
que dice «Deberan concurrir los siguien-
tes requisitoss, o sea, deben concurrir los
cuoiro que indica el propio orticulo 70,
sin omitir ninguno, pues de faltar cual-
quiera de ellos no puede denegarse la

prérroga. En cuanto al numero 1°no
creemos oportuno hacer disquisicién al-
guna, después de lo que expusimos so-
bre {a necesidod ol tratar de los vivien-
das, debiendo afiadir a lo expuesto que
«El mero deseo o la conveniencia para el
arrendador de ampliar su negocio no
serd causa bastonte para denegar la
prérroga del arriendo» segin o ordena
el articulo 71.

En cuanto al requisito 2.9, debemos
afiadir, que los plazos establecidos en
el articulo 65, son de un afio de antici-
pacidn, o bien seis meses cuando el in-
quilino o orrendatario no expone ol con-
testar el requerimiento las causcs en que
se fundo pora oponerse; dicho requeri-
miento debe hacerse en forma «feha-
ciente» es decir, en acta o requerimiento
notarial o acto de conciliacién.

El tercer requisito precisa que el as-
pirante a la ocupacidn del local de ne-
gocio se halle establecido con un afio
de ontelacién, como minimo, en ocfivi-
dad de comercio o industria, pudiendo
demostrarse faciimente este detalle me-
diante el recibo de la contribucidn indus-
trial, o certificado del Ayuntamiento que

acredite dicho extremo, o de la Jefatura
de Industrio de la provincia.

El 4.9 requisito es el mds complicado,

pues presenta diferentes ospectos, sobre
la cuantio de la indemnizacién: o) Acuer-
do entre los partes; b} si no hoy diche
acuverdo hay que acudir a lo Jurta de
Estimacidon que estd tormada porel Juez

como presidente, y dos vocales que se-
rén, un propietario de finca urbana si-
ta en el mismo término y un comercian-
te o industrial closificado en 1a misma
torifa y epigrafe que el arrendatario o
que explote negocio andlogo; y ¢) cuan-
do se trate de locales destinados a es-
critorios, oficinas, depdsitos o almace-
nes, en que el arrendatario se valga de
ellos para ejercer actividad de comercio
de industria o de ensefianza con fin lu-
crativo, aunque diche local no se haolla-
re abierto al publico, en cuyo caso la
indemnizocidon serd de dos anualidades
de rento: ni mds ni menos, por no dis:
tinguir la Ley, y cuando la Ley no dis-
tingue, tampoco debemos distinguir no-
sofros.

Podriamos afiadir a lo expuesto, tan-
to para viviendas como pera locales de
negocio, una infinidad de pormenores
y detalles que especifico la Ley especial
de Arrendamientos urbanos, entre los
que podemos sefialar la seleccién de vi-
vienda o local, los casos de avenencia,
el desalojo, la ocupacién del inmueble
por el propietario una vez desocupado,
etc. que pora no hocer demasiado exten-
so este escrito no discriminamos, fermi-
nando con lo dicho, el propdsito que nos
habiamos hecho de exponer a grandes
rasgos el desahucio por causa de ne-
cesidad.
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