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11 Tribunal Supremo acaba de modificar
== su doctrina sobre la eficacia resoluto-
I ria del mero retraso en el pago de la

renta en la reciente y relevante Sentencia
n°1065/2024, de 23 de julio, con motivo del
recurso de casacién que preparé el letrado
abajo firmante.

Hasta la fecha el Alto Tribunal (Sentencias
n°137/2014, de 18 de marzo; n°180/2014,

de 27 de marzo; n®755/2008, de 24 de julio;
n°1219/2008, de 19 de diciembre; n°594/2011,
de 9 de septiembre; n®180/2014, de 27 de mar-
zo; entre otras) habia venido manteniendo que
el pago de la renta fuera de plazo y después
de presentada la demanda de desahucio no
excluye la resolucién arrendaticia, sin que el
arrendador venga obligado a soportar que
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el arrendatario se retrase de ordinario en el
abono de las rentas periédicas.

La Sentencia declara que el impago de la
renta no tuvo la suficiente entidad como para
frustrar la finalidad del contrato, ya que no
produjo ningin perjuicio al acreedor, aten-
diendo a las concretas circunstancias del
caso, que se pueden resumir en que se traté
de un impago aislado relativo a un contrato
de arrendamiento de renta antigua, en plena
pandemia de la Covid-19 y ante una situacién
de salud delicada de una arrendataria de 82
afios de edad.

Se traté de un mero incumplimiento de caréc-
ter temporal, no definitivo, no esencial, por

lo que el Tribunal Supremo considera que no
tiene eficacia resolutoria y que debe deses-
timarse la demanda de desahucio, casando

la Sentencia n°594/2021, de 28 de octubre,
dictada por la Seccién 42 de la Audiencia Pro-
vincial de Barcelona especializada en materia
de arrendamientos urbanos.

La Sentencia pone de manifiesto que la proce-
dencia de la eficacia resolutoria del retraso en
el pago de la renta y otras cantidades debidas
no puede resolverse sin realizar el pertinente
juicio de ponderacién en el caso concreto con
base en los criterios interpretativos del art.
114.12 de la LAU 64 integrados por la moderna
doctrina jurisprudencial interpretativa de la
regla general del 1124 del CC y por los princi-
pios del soft law contractual europeo.



