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En Madrid, a 26 de noviembre de 2024.

Esta Sala ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacidn interpuestos por
D.2 Macarena, representada por la procuradora D.2 M.2 Leocadia Garcia Cornejo, bajo la direccion letrada de
D. Raul Ochoa Marco, contra la sentencia n.° 227/23, dictada por la Seccién 8.2 de la Audiencia Provincial de
Madrid, en el recurso de apelacion n.® 972/2022, dimanante de las actuaciones de juicio verbal n.° 1310/2021,
del Juzgado de Primera Instancia n.° 18 de Madrid, sobre desahucio por falta de pago. Ha sido parte recurrida
Comerzia Soluciones Integrales de Comercio Electrénico, S.L., representada por la procuradora D.2 Dolores
Uroz Moreno y bajo la direccion letrada de D. Roberto Gallego Monge.

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. José Luis Seoane Spiegelberg.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Tramitacién en primera instancia

1.-La procuradora D.2 M.2 Dolores Uroz Moreno, en nombre y representacién de Comerzia Soluciones
Integrales de Comercio Electrénico, S.L., interpuso demanda de desahucio por falta de pago y reclamacién de
rentas contra D.2 Macarena, en la que solicitaba se dictara sentencia:

«[...] por la que:

»1) Se declare la resolucion del contrato y se condene a la demandada a que, dentro del plazo legal deje libre,
vacuo y expedito a disposicion e la actora y sin derecho a ninguna clase de indemnizacion alguna, la vivienda
sita en DIRECCIONOOO de Madrid, con apercibimiento de lanzamiento si no lo verificare.

»2) Se condene a la demandada al pago de las cantidades que debe en concepto de renta (mds gastos y
cantidades asimiladas a la misma) y que ascienden a 1.601,58 €, mas las rentas (y gastos y cantidades
asimiladas a la misma) que vengan venciendo hasta la entrega de la posesién del local litigioso.

»3) Se condene a la parte demanda al pago de las costas causadas».

2.-La demanda fue repartida al Juzgado de Primera Instancia n.° 18 de Madrid, se registré6 con el n.°
1310/2021. Una vez fue admitida a tramite, se procedié a dar traslado de la misma a la parte demandada.

3.-La procuradora D.2 M.2 Leocadia Garcia Cornejo, en representacion de D.2 Macarena , formulé oposicién a
la demanda mediante escrito en el que solicitaba al juzgado:

«[...] previos los tramites de rigor, se dicte resolucion absolviendo a mi patrocinada de cualquier pedimento en
su contra, todo ello con expresa imposicién a la parte actora de las costas causadas; a los efectos legales
oportunos».

4.-Tras seguirse los tramites correspondientes, el Magistrado-juez del Juzgado de Primera Instancian.® 18 de
Madrid, dicté sentencia de fecha 29 de abril de 2022, con la siguiente parte dispositiva:

«Que desestimando la demanda formulada por la Procuradora de los Tribunales Diia. Maria Dolores Uroz
Moreno, en nombre y representacion de COMERZIA SOLUCIONES INTEGRALES DE COMERCIO ELECTRONIC
S.L. (COMERZIA S.I.C.E. SL), contra D@ Macarena , representado por la Procuradora, Dofa Maria Leocadia
Garcia Cornejo debo absolver y absuelvo a la demandada de los pedimentos deducidos en su contra con
imposicién de costas a la parte actora».

SEGUNDO.- Tramitacion en segunda instancia

1.-La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representacion de Comerzia Soluciones
Integrales de Comercio Eléctrénico, S.L.

2.-La resolucién de este recurso correspondié a la seccion 8.2 de la Audiencia Provincial de Madrid, que lo
tramité con el nimero de rollo 972/2022, y tras seguir los correspondientes tramites dict6 sentencia en fecha
20 de abril de 2023, cuya parte dispositiva dispone:

«FALLAMOS:

»ESTIMAR EN PARTE el recurso de apelacion formulado por la representacién procesal de COMERZIA
SOLUCIONES INTEGRALES DE COMERCIO ELECTRONIC S.L. contra la sentencia de fecha 29 de abril de 2022
dictada en autos de juicio verbal n® 1310/2021 seguidos en el JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA n° 18 de
Madrid, resolucion que se revoca acordandose:

»1°.- Estimar en parte la demanda interpuesta por la representacion procesal de COMERZIA SOLUCIONES
INTEGRALES DE COMERCIO ELECTRONIC S.L. contra Dfia. Macarena y en consecuencia declarar resuelto
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el contrato de arrendamiento sobre el inmueble sito sita en DIRECCIONOOO de Madrid debiendo la parte
demandada dejar el mismo libre vacio y expedito bajo apercibimiento de lanzamiento. Procede condenar a
la parte demandada al pago de 501,58 euros-cantidad que devengara el interés previsto en el articulo 576
LEC desde la presente resolucién- asi como rentas que se devenguen hasta la devolucion de la posesion del
inmueble al arrendador.

»2°.-No hacer imposicién de costas en primera instancia.
»3°.- No hacer imposicidn de costas de la alzada».
TERCERO.- Interposicion y tramitacién del recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion

1.-La procuradora D.2 M.2 Leocadia Garcia Cornejo, en representacion de D.2 Macarena , interpuso recurso
extraordinario por infraccién procesal y recurso de casacion.

Los motivos del recurso extraordinario por infraccién procesal fueron:

«Primer Motivo.- Infraccién de normas procesales reguladoras de la Sentencia ( articulo 469.1. 2° LEC), por
infraccién del articulo 218.1y 3 de la LEC, por falta de exhaustividad y congruencia de la Sentencia n® 227/2023
dictada en segunda instancia por la Audiencia Provincial de Madrid, Seccién Octava, al no resolver sobre todas
las cuestiones objeto de la apelacién».

«Segundo Motivo.- Infraccion de normas procesales reguladoras de la Sentencia ( articulo 469.1. 2° LEC),
por infraccion del articulo 218.2 de la LEC, por falta de motivacién de la Sentencia n® 227/2023 dictada en
segunda instancia por la Audiencia Provincial de Madrid, Seccidn Octava, por no incluirse en la resolucion los
argumentos facticos o juridicos suficientes para justificar el fallo».

«Tercero motivo.- Vulneracion del articulo 24 de la Constitucion (art. 469.1.4) por valoracion probatoria con
infraccién de la norma de prueba legal».

Los motivos del recurso de casacion fueron:

«Primero.- Infraccion del articulo 114.1 del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos, asi como de la reiterada jurisprudencia que los desarrolla
e interpreta, consistiendo la infraccién en la inexistencia de falta de pago cuando existe mora accipiendi».

«Segundo.- Infraccién del articulo 114 y 147 del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos y jurisprudencia que lo aplica e interpreta al no entender
enervada la acciéon de desahucio pretendida».

2.-Las actuaciones fueron remitidas por la Audiencia Provincial a esta Sala, y las partes fueron emplazadas
para comparecer ante ella. Una vez recibidas las actuaciones en esta Sala y personadas ante la misma las
partes por medio de los procuradores mencionados en el encabezamiento, se dictd auto de fecha 3 de abril
de 2024, cuya parte dispositiva es como sigue:

«1°.- Admitir los recursos de casacion y extraordinario por infraccion procesal interpuestos por la
representacion procesal de D.2 Macarena, contra la sentencia de fecha 20 de abril de 2023, dictada por la
Audiencia Provincial de Madrid, Seccion 82, en el rollo de apelaciéon n® 972/2022, dimanante de juicio verbal
de desahucio n® 1310/2021 del Juzgado de Primera Instancia n® 18 de Madrid.

» 2°.- Abrir el plazo de veinte dias, a contar desde la notificacién de este auto, para que la parte o partes
recurridas formalicen por escrito su oposicién a los recursos interpuestos de contrario. Durante este plazo las
actuaciones estaran de manifiesto en la Secretaria.

»Contra la presente resolucién no cabe recurso alguno».

3.-Se dio traslado a la parte recurrida para que formalizara su oposicién, lo que hizo mediante la presentacién
del correspondiente escrito.

4.-Por providencia de 27 de septiembre de 2024 se nombré ponente al que lo es en este tramite y se acordé
resolver los recursos sin celebracién de vista, sefialandose para votacion y fallo el 20 de noviembre de 2024,
fecha en que ha tenido lugar.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Antecedentes relevantes

1.°-Es objeto del presente litigio la demanda que es interpuesta por la entidad actora Comerzia S.I.C.E., S.L, en
su condicién de propietaria de la vivienda, sita en la DIRECCIONOQO, contra la demandada D.2 Macarena .
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2.°-Las partes se encuentran vinculadas por un contrato de arrendamiento de fecha 13 de mayo de 1983, en el
que se subrogd la actora al adquirir la propiedad del referido inmueble. La renta, al tiempo de la interposicién
de la demanda, ascendia a la suma de 269,26 € mensuales, mas el importe por servicios y suministros que
ascienden a 45,80 € al mes, y por el concepto de obras 18,52 €. A estas cantidades se ha de afadir el importe
de los consumos de agua de la vivienda que se cargan a la demandante por la compafiia suministradora la
cual, a su vez, los repercute a la arrendataria.

3.°-La demandada devolvié el recibo correspondiente a la mensualidad de mayo de 2021, que incluia una
partida de agua de 562,13 €, lo que elevaba dicha mensualidad a 895,71 €.

4.°-Comerzia S.I.C.E., S.L., con fecha 27 de mayo de 2021, remite burofax a la arrendataria para comunicarle
que adeuda dicha mensualidad de renta, mas 3,95 euros de gastos de devolucion, cantidad que incluye los
562,13 euros girados por ISTA por consumo de agua, segun lectura efectuada el 3 de febrero de 2021 y
conforme a la factura que se adjunta; por ello, a los efectos del art. 22.4, parrafo 2 de la LEC, se le requiere
fehacientemente de pago por 899,66 euros, informandole que, si en el plazo de 30 dias desde la recepcion de
la presente, no abona la cantidad adeudada, este hecho sera causa de desahucio, debiendo desalojar el piso.
Asimismo, le comunicamos que el importe del mes de junio de 2021 es de 339,50 euros.

El importe total de los recibos de mayo y junio es de 1.239,16 euros, suma que se le comunica podra hacerla
efectiva «en nuestra oficina sita en la C/ Ayala n.° 7, Bajo, de Madrid, o se la podemos domiciliar por banco en
la cuenta bancaria que nos facilité para cobrarle los recibos de alquiler». En el supuesto de no abonar dichas
cantidades en el plazo establecido, la propiedad se reserva las acciones legales que estime pertinentes. Dicho
burofax fue entregado el dia 28 de mayo.

La demandada lo contesté mediante otro burofax, datado el 1 de junio de 2021, y enviado el dia 3 siguiente,
en el que se sefald que, como habia manifestado al letrado de la demandante, la arrendataria no pretende
dejar sin pagar las mensualidades de renta, por ello le fue requerido un nimero de cuenta para poder realizar
el ingreso de las mensualidades adeudadas de los meses de mayo y junio de 2021, sin resultado positivo
alguno, por lo que se utiliza dicho conducto para reiterar que le faciliten un ndmero de cuenta, para hacer
efectivas las rentas mensuales. La factura de agua no aparece debidamente desglosada, en cualquier caso no
tiene débice en abonarla, siempre y cuando se le facilite y acredite el consumo real ante el desproporcionado
consumo recogido en la misma, ademas solicitamos su fraccionamiento para facilitar su desembolso, dados
los reducidos ingresos de la arrendataria.

Con fecha 9 de julio de 2021, la arrendataria vuelve a enviar otro burofax a la demandante con la queja de que
no se dio contestacion a su misiva remitida el dia 3 de junio de 2021, en la que se solicitaba nimero de cuenta
para consignar las rentas del alquiler del inmueble, y se le comunicaba que era voluntad de la arrendataria
abonar las mensualidades; empero, la propiedad ha retirado la orden de cobro que emitia cada mes, y se
afiadia que, por medio del presente burofax, les instamos a que nos faciliten, en un plazo no superior a 5 dias
naturales, un nimero de cuenta para poder consignar las mensualidades de mayo a junio y ahora julio que se
adeudan. Asimismo, se pone en su conocimiento que, periclitado el plazo de 5 dias naturales, de persistir en su
reiterada negativa a recibir los pagos de las mensualidades que ya se adeudan y que se continian devengando,
procederemos a consignar judicialmente las mismas.

No consta la contestacion de la entidad arrendadora, pero si que, con data 19 de julio de 2021, Comerzia S.I.C.E.,
S.L. interpuso demanda de resolucién del contrato de arrendamiento que vincula a las partes con fundamento
en el impago de las precitadas cantidades, asi como, de igual manera, sostuvo que se habian dejado de abonar
las rentas de junio y julio de dicho afio y las cantidades asimiladas por importes respectivos de 339,50 € y
366,37 €.

Por lo tanto, a la fecha de interposicién de la demanda, segin la tesis de la sociedad demandante, la
arrendataria adeudaba 1.601,58 €, en concepto de rentas impagadas, servicios y suministros de aguay obras.

En la demanda se niega la enervacién de la accidn, toda vez que la demandada fue requerida de pago, de forma
fehaciente, con 30 dias de antelacién a la fecha de interposicién de la demanda de desahucio, mediante burofax
de 27 de mayo de 2021. Aun cuando la demandada contest6 a dicho requerimiento, sefiala la demandante, no
ha efectuado pago alguno al respecto.

En definitiva, se postuld la resolucién del contrato de arrendamiento por impago de la renta, y que se condene
a la demandada a dejar la vivienda litigiosa libre, vacua y expedita a disposiciéon de la demandante con
apercibimiento de lanzamiento, que se le condene a satisfacer la suma de 1.601,58 € adeudados, asi como
las rentas y cantidades asimiladas que se devenguen hasta la entrega de la posesion de la vivienda litigiosa.
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5.°-El conocimiento de la demanda correspondié al Juzgado de Primera Instancia numero 18 de Madrid, que
la tramitd por los cauces del juicio de desahucio por falta de pago de la renta, que fue registrado con el nimero
1310/ 2021.

La demandada se opuso a la accién ejercitada, alegando la excepcién de mora accipiendio falta de cobro del
arrendador, al no haber podido efectuar los abonos de la suma realmente adeudada, por obstruccién deliberada
de la parte arrendadora, sin culpa alguna de la arrendataria.

Aporté como documento nimero cinco transferencia de 10 de febrero de 2022 a la cuenta del juzgado, en el
procedimiento 1310/2021, de la suma de 924 euros, correspondientes a la renta de febrero de 2022 (335 euros)
y dos recibos de agua (562,13 euros, periodo 3 de febrero-3 de abril de 2021, y 26,87 euros de otra factura de
agua por importe de 26,87 euros aportada con la demanda como documento 9, que se alega desconocer).

Seguido el proceso, en todos sus cauces, se dictd sentencia desestimatoria de la demanda. El juzgado de
primera instancia fundamenté su fallo absolutorio de la forma siguiente:

«En el acto del juicio se solicité por el juzgador aclaracién sobre esta forma de pago, respondiendo las defensas
que la demandada no conoce una cuenta en la que efectuar los pagos pues estos se realizan mediante el
método de adeudo en la cuenta de la demandada de los cargos que gira la entidad arrendadora.

»De la relacidon de comunicaciones habidas entre las partes aportadas a las actuaciones se desprende la
voluntad de pago de la demandada, y como esta solicita a la actora un nimero de cuenta en la (sic) efectuar
los ingresos, sin obtener respuesta positiva. Tampoco los empleados de la arrendadora se avinieron a cobrar
en las oficinas de la entidad a pesar de la personacion de dofia Macarena en aquellas dependencias, hecho
este que no es negado por la actora.

»No se discute que la demandada devolvio el cargo del 3 de mayo. Pero dicha devolucién respondia a una
justa causa, cual era la desproporcion existente en el importe del cargo por agua, el cual excedia de manera
manifiesta de la cadencia regular de este tipo de consumos para una vivienda pequefa de la caracteristica
de la alquilada.

»Consta el empefio de dofia Macarena en que la actora explicase el origen y justificacion para tamafia suma
por consumo de agua sin que la demandante diese nunca una explicacion plausible.

»Consta igualmente como prueba de una verdadera voluntad cumplidora que dofia Macarena ante la dificultad
o imposibilidad de abonar las sumas que consideraba adecuadas conforme a lo pagado durante los afios
anteriores, no le quedé mas remedio que iniciar un expediente de consignacion judicial de rentas, el seguido
con el numero 1160/2021 en el Juzgado de 12 Instancia N° 57 de Madrid, en el que dofia Macarena ha
ido consignando mensualmente la suma orientativa de 335 € (Doc. 3 contestacidn) consignando la suma de
3220 €, desglosada de la siguiente manera: 335 euros mensualidad de agosto 2021; 335 € mensualidad de
septiembre 2021; 335 € mensualidad de octubre 2021; 535 € mensualidad de noviembre 2021 e importe de
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (de conformidad con lo abonado en el afio anterior); 335 € mensualidad de
diciembre de 2021 y a pesar de ello, la actora siguié requiriendo de pago a la demandada sin ofrecer mayores
explicaciones.

»En definitiva, la demanda debe desestimarse porque la demandante aprovecha un registro de consumo
desorbitado (a dia de hoy se desconoce a qué obedece la desproporcionada suma de 562,13 euros) para
provocar una situacion de incumplimiento contractual con el que fundar su accién de desahucio, en una
forma de proceder contraria a la buena fe contractual que extrafia un manifiesto abuso de derecho que debe
reprobarse explicitamente desde esta sede».

6.°-Contra dicha sentencia se interpuso recurso de apelacion por la parte demandante. Su conocimiento
correspondid a la seccién octava de la Audiencia Provincial de Madrid, que dict6 sentencia 227/2023, de 20
de abril, revocatoria de la pronunciada por el juzgado.

El tribunal razoné que no cabe hablar de mora accipiendicuando el recibo de mayo de 2021, correspondiente
a rentas y cantidades asimiladas, incluido el consumo de agua, fue debidamente girado y devuelto por la
arrendataria, y habiendo quedado acreditado (documento 5 de la demanda) que el consumo de agua incluido
obedecia a la factura girada a su vez por la empresa encargada de la lectura de contador.

En cuanto a las mensualidades de junio y julio de 2021 consta, sin embargo, la consignacién judicial de fecha
23 de julio de 2021, una vez requerida la parte arrendadora mediante burofax de 7 de julio en que se advertia
que las rentas serian consignadas judicialmente.

La consignacion tuvo lugar antes de la presentacion de la demanda, siendo el importe de lo consignado por la
demandada 1.010 €, correspondientes a las rentas y cantidades asimiladas de mayo, junio y julio; pues bien,
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dado que la cantidad en cuya inefectividad se basa la demanda asciende a 1.601,58 euros, al interponerse
aquella la arrendataria no se encontraba corriente de pago, ya que adeudaba la mayor parte de la factura del
agua, que se incluyd en el recibo de mayo, cuyo conocimiento por la arrendataria, previo a la presentacién de
la demanda, consta al haberse adjuntado por la arrendadora el burofax de 21 de mayo de 2021.

M4és adelante se razona:

«Que la demandada no se muestre conforme con la cantidad girada a la demandante por la empresa encargada
de la lectura del contador, que es el Unico medio con que cuenta la arrendadora para justificar el importe, no
excusa el impago, cuando ademds como indica la apelante en su escrito de recurso, del propio documento
nimero 5 se sigue que no se computé consumo alguno por agua en los meses anteriores».

Por todo ello, se estimé la demanda, si bien se fijé como cantidad adeudada 501,65 €, con la obligacién de
futuro de abonar las rentas que se fueran de devengando hasta la entrega de la posesién del inmueble litigioso
a la parte demandante.

7.°-Contra dicha sentencia se interpusieron por la arrendataria recursos extraordinarios por infraccién procesal
y casacion.

Recurso extraordinario por infraccién procesal
SEGUNDO.- Motivos del recurso interpuesto

2.1 Fundamentacién del recurso.

El recurso se construye sobre la base de tres motivos.

El primer motivo se fundamenta en la infraccién de normas procesales reguladoras de la sentencia ( articulo
469.1. 2.° LEC), por vulneracion del articulo 218.1 y 3 de la LEC, concretamente por falta de exhaustividad y
congruencia.

El segundo, también por infraccion de normas procesales reguladoras de la sentencia ( articulo 469.1. 2.°
LEC), por vulneracion del articulo 218.2 de la LEC, por falta de motivacién por no incluirse en la resolucién los
argumentos facticos o juridicos suficientes para justificar el fallo.

El tercero y ultimo motivo, en la lesién del articulo 24 de la Constitucién ( art. 469.1.4 LEC) por valoracion
probatoria con infraccién de norma de prueba legal.

En definitiva, se considera que la sentencia recurrida incurre en incongruencia por vulneracion del deber
de exhaustividad en tanto en cuanto se desconocen los motivos por lo que ignora y priva de eficacia a la
consignacioén realizada, no ajustandose, en consecuencia, la resolucién dictada a lo pedido.

El segundo motivo se construye sobre la base de entender que la sentencia recurrida adolece de un problema
de motivacién, toda vez que no analiza la situacion de impago de la renta por parte de la demandaday, en este
sentido, se desconocen las razones por las cuales discrepa de la valoracién de la prueba llevada a efecto por la
sentencia del juzgado, en definitiva, carece de una argumentacién coherente y razonable que justifique el fallo.

Por ultimo, se sostiene se ha vulnerado lo dispuesto en el art. 24 CE, en este aspecto se tiene en cuenta un
requerimiento de pago que no pudo ser efectivo al imposibilitar el arrendador que se efectuase el ingreso
de las cantidades giradas en concepto de renta, por lo que la arrendataria se ha visto obligada a acudir al
expediente de la consignacion. Nos hallamos, se sostiene, ante errores de hecho facilmente comprobables y
las conclusiones obtenidas son ilégicas y absurdas.

La intima conexion existente entre los precitados motivos de impugnacion, todos ellos relativos a supuestas
infracciones cometidas al dictarse sentencia conducen a que sean tributarias de un tratamiento conjunto, sin
perjuicio de abordar la problematica que suscitan cada uno de ellos.

2.2 Sucinta exposicion de los deberes de congruencia, motivacion y valoracién racional de la prueba en la
jurisprudencia.

Recientemente, hemos abordado la problematica que suscita el deber de sujecidén de los tribunales a los
términos de la controversia suscitada entre las partes, asi como la correlativa respuesta que merecen las
pretensiones y resistencias, respectivamente, ejercitadas y opuestas por los litigantes, en la STS 1466/2024,
de 6 de noviembre, en la que sefialamos:

«Las sentencias, que ponen fin al proceso, han de ser la respuesta judicial a las pretensiones y resistencias
de las partes, oportunamente deducidas en sus escritos alegatorios, todo ello con la finalidad de cumplir
las exigencias que a los tribunales de justicia impone el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva del
que son titulares los litigantes, los cuales tienen un indiscutible interés juridico en obtener una respuesta
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motivada a las pretensiones deducidas en juicio, dentro de los términos del debate judicializado sometido
a la consideracion de los tribunales, que no pueden desviarse de las cuestiones planteadas por las partes
constitutivas del objeto del proceso; pues, en otro caso, se podria privarles del derecho de influir en el contenido
de la decision, colocandolas en una inadmisible situacién de indefension, vedada, también, por el art. 24 CE,
con lesion del principio de contradiccion.

»[...] En consecuencia, el deber de congruencia impone a los érganos jurisdiccionales que no den mas
de lo pedido, algo distinto de lo postulado, diferente a lo reconocido por ambas partes dentro de su
esfera dispositiva, sin que, tampoco, puedan dejar de resolver las cuestiones controvertidas expresamente
planteadas en el proceso, aunque es factible, como es natural, dar menos de lo reclamado, siempre respetando
el limite de lo admitido por la contraparte».

También, nos hemos manifestado reiteradamente sobre el deber de motivacién de las sentencias judiciales
que impone el art. 218.2 de la LEC, para reconducirlo a sus justos términos, de manera que no constituya una
genérica manifestacion de disconformidad con lo acordado en la sentencia impugnada.

En efecto, es jurisprudencia reiterada la que considera suficientemente motivadas las resoluciones que vengan
apoyadas en razones a través de las cuales quepa conocer cudles han sido los criterios juridicos esenciales
que justifican la decisidon tomada; es decir, la razon de la decisidn que ha determinado el fallo o parte dispositiva
de la resolucion recurrida ( SSTS 294/2012, de 18 de mayo, y 736/2013, de 3 de diciembre). La vulneracion
del deber de motivacion no puede ser apreciada aprioristicamente con criterios generales, sino que requiere
examinar el proceso concreto para determinar, a la vista de las circunstancias concurrentes, si se ha cumplido
o no con tan esencial requisito de las resoluciones judiciales (por todas, SSTC 2/1997, de 13 de enero, FJ 3y
139/2000, de 29 de mayo, FJ 4y SSTS 464/2019, de 17 de septiembre y 754/2024, de 28 de mayo).

En consecuencia, se vulnera tan ineludible exigencia constitucional, cuando no hay motivacién -carencia
total-, o cuando es completamente insuficiente; pero también cuando la motivacion estd desconectada con la
realidad de lo actuado o da lugar a un resultado desproporcionado o paradéjico ( SSTS 180/2011, de 17 de
marzo y 754/2024, de 28 de mayo).

Ahora bien, que sean o no correctas las razones esgrimidas por los tribunales para adoptar su decision
corresponde ya al recurso de casacion por infraccion de derecho material o sustantivo, y no, por lo tanto,
al extraordinario por infraccion procesal por defecto de motivacion ( SSTS 1230/2023, de 18 de septiembre,
1065/2024, de 23 de julio y 1167/2024, de 23 de septiembre, entre otras muchas).

Con respecto a la vulneracién del art. 24 CE hemos indicado también, de forma reiterada, que el recurso
extraordinario por infraccion procesal no puede convertirse en una tercera instancia ( SSTS 873/2022, de 9 de
diciembre y 628/2024, de 13 de mayo), tampoco el error en la valoracién de la prueba figura en la relacién de
motivos que contempla el art. 469.1 de la LEC.

Para que un error de tal naturaleza tenga relevancia para la estimacién de un recurso por vulneracién del
art. 24.1 CE, que consagra el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva, se requiere que concurran los
requisitos siguientes: 1.°) que se trate de un error factico, -material o de hecho-; es decir, sobre las bases
facticas que han servido para sustentar la decision; y 2.°) que sea patente, manifiesto, evidente o notorio, lo
que se complementa con el hecho de que sea inmediatamente verificable de forma incontrovertible a partir de
las actuaciones judiciales ( SSTS 208/2019, de 5 de abril; 141/2021, de 15 de marzo; 59/2022, de 31 de enero;
391/2022, de 10 de mayo y 628/2024, de 13 de mayo; entre otras muchas).

2.3 Desestimacion de los motivos

En primer término, hemos de resefiar que la sentencia dictada por el tribunal provincial expone el objeto del
proceso y la respectiva posicidn de las partes. Indica las razones por las cuales considera que no existié una
mora accipiendi,reconoce la consignacion de las rentas de junio y julio de 2021 y las descuenta de la condena
por importe de 1010 euros. Sefala que se debe la mayor parte del consumo de agua de la renta de mayo de
2021 y afiade que la circunstancia de que se discrepe del importe del recibo de agua no justifica su impago,
maxime cuando del propio documento nimero 5 emitido por la empresa ISTA se sigue que no se computo
consumo alguno por agua de los meses anteriores.

Explica que procede la estimacién parcial de la demanda en cuanto ha quedado acreditado, como se ha
expuesto, la consignacién de 1100 euros correspondientes a rentas de mayo, junio y julio, por lo que, a la fecha
de interposicién de la demanda, la arrendataria adeudaba la cantidad de 501,65 euros.

Y, en cuanto a las rentas devengadas, una vez interpuesta la demanda y que han sido objeto de consignacion
judicial, correspondientes al periodo de septiembre de 2021 a febrero de 2022, los pagos deberan ser tenidos
en cuenta en orden a una eventual ejecucion forzosa de la sentencia.
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En el recurso de apelacion interpuesto por la arrendadora se hacia constar que la consignacion judicial sélo
se hizo el 27 de julio de 2021, después de la presentacion de la demanda cuando ya se le habia anunciado el
ejercicio de acciones judiciales, que ademas era parcial porque no incluia el recibo de agua, y se llevé a efecto
fuera del plazo de treinta dias previsto por el art. 22.4.2.° LEC.

En definitiva, la sentencia del tribunal provincial resuelve la cuestién controvertida en los términos en que fue
planteada, de su lectura se conoce el proceso causal que condujo al fallo y sus razonamientos no son ilégicos,
absurdos o irracionales, sin perjuicio de que se compartan o no, lo que conforma motivo de casacion.

Recurso de casacion

TERCERO.- Decisién del recurso

La resolucion del recurso la abordamos, a efectos sistematicos, en los apartados siguientes:
3.1 Fundamento del recurso.

El recurso de casacidén se fundamenta en sendos motivos.

En el primero de ellos, se alega la infraccion del articulo 114.1 del Decreto 4104/64, de 24 de diciembre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos, asi como de la reiterada jurisprudencia
que los desarrolla e interpreta, consistiendo la infraccién en la inexistencia de falta de pago cuando existe
mora accipiendi.

Y, en el segundo, de ellos, por vulneracién del articulo 114 y 147 del Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos y jurisprudencia que lo aplica e
interpreta al no entender enervada la accién de desahucio pretendida.

Se insiste, en el recurso, en que el recibo girado era desproporcionado por un consumo de agua tan excesivo
gue requeria una explicacion de su exagerado importe, pero que, en cualquier caso, el requerimiento de pago,
para evitar la enervacion de la accién no podia desencadenar sus efectos, toda vez que en él se omitia
deliberadamente un nimero de cuenta para efectuar el pago, esta situacion obligé a la arrendataria a acudir
a un procedimiento judicial de consignacion ante la imposibilidad de pagar las rentas adeudadas, lo que
conforma un supuesto de mora del acreedor.

Se razona que, para que la arrendataria pueda poner a disposicion del demandante las rentas adeudadas, es
preciso que cuente con la posibilidad real de hacerlo, y, en este concreto caso, concurre la circunstancia de
que el pago de la renta se realizaba mediante cargo en cuenta de la demandada, sin que se le facilitase una
cuenta de la arrendadora para abonar las rentas, que tampoco fueron cargadas.

La arrendataria rechazé, de forma comprensible, un recibo de consumo de agua de 562,13 euros, que
comprendia, conforme al recibo de liquidaciéon de agua expedido por la entidad Ista, el periodo de 3 de
diciembre de 2020 a 3 de febrero de 2021, y en el que figuraba un grafico histérico de consumos en el que
unicamente aparecia el importe del dltimo de ellos.

3.2 Circunstancias facticas a contemplar

Ante la devolucidn del recibo de la renta con la repercusion del agua por 562,13 euros, la arrendadora remite
un burofax, que recibié la demandada el 28 de mayo de 2021, en el que se le advierte del impago y se le hace
saber que la renta adeudada, asi como las correspondientes al mes de junio, «podra hacerla efectiva ... en
nuestra oficina sita en la C/ Ayala n.° 7, Bajo, de Madrid, o se la podemos domiciliar por banco en la cuenta
bancaria que nos facilité para cobrarle los recibos de alquiler», con reserva, en otro caso, de las acciones
legales correspondientes.

La demandada no guardé silencio ante dicho requerimiento sino que lo contesté mediante otro burofax, datado
el 1 de junio de 2021 y enviado el dia 3 siguiente, en el que sefialé que, como habia manifestado al letrado de
la arrendadora, la arrendataria no pretende dejar sin pagar las mensualidades de renta, por ello le requiere un
numero de cuenta para poder realizar el ingreso de las adeudadas correspondientes a los meses de mayo y
junio de 2021, sin resultado positivo alguno, por lo que se utiliza dicho conducto para reiterar que le faciliten
un nimero de cuenta para hacer efectivas las rentas mensuales. Insiste en que la factura de agua no aparece
debidamente desglosada, en cualquier caso no tiene 6bice en abonarla siempre y cuando se le facilite y acredite
el consumo real ante su desproporcionado importe, ademas solicitamos su fraccionamiento para facilitar su
desembolso dados los reducidos ingresos de la arrendataria.

Con fecha 9 de julio de 2021, la arrendataria vuelve a enviar un burofax a la demandante en el que se queja de
gue no se dio contestacion a su misiva enviada el dia 3 de junio de 2021, en la que solicitaba nimero de cuenta
para consignar las rentas del alquiler del inmueble, y se le comunicaba que era voluntad de la arrendataria
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abonar las mensualidades, empero, la propiedad ha retirado la orden de cobro que emitia cada mes. Y advertia
que, por medio del presente burofax, les instamos a que nos faciliten, en un plazo no superior a 5 dias naturales,
un numero de cuenta para poder consignar las mensualidades de mayo a junio y ahora julio que se adeudan.

Asimismo, se pone en su conocimiento que, periclitado el plazo de 5 dias naturales, de persistir en su reiterada
negativa a recibir los pagos de las mensualidades, que ya se adeudan y que se contintian devengando,
procederemos a su consignacion judicial.

No consta la contestacion de la entidad arrendadora pero si que, con data 19 de julio de 2021, Comerzia S.1.C.E.,
S.L., interpuso demanda de resolucién del contrato de arrendamiento.

3.3 Estimacidn del recurso

Las relaciones contractuales con la empresa suministradora de aguas las mantenia directamente la
arrendadora, y los recibos, que se liquidaban por tales consumos, los repercutia en la renta de la demandada.
Ahora bien, por el elevado importe girado, en el recibo de renta de mayo de 2021 (562,13 euros de agua),
que no coincidia con los habitualmente repercutidos (26,87 euros en la renta de julio de 2021), comprensivo
ademds de un periodo de facturacion de tan solo 62 dias (03/12/2020 a 03/02/2021), siendo su importe
manifiestamente desproporcionado para el consumo de una vivienda como la litigiosa conforme elementales
maximas de experiencia, una indeclinable exigencia derivada de los principios de la buena fe contractual
(art. 1258 CC) exigia de la arrendadora el comportamiento civiliterde obtener de la entidad liquidadora de los
consumos una cumplida explicacién de tan elevada suma, mas de veinte veces superior al recibo del consumo
de agua de la precitada mensualidad de julio de 2021, para, una vez obtenida, facilitarla a la arrendataria que
dificilmente podria tener constancia de ella al no mantener vinculo contractual con la entidad suministradora
de dicho servicio, y no imponerla sin paliativos a la arrendataria sin darle la merecida explicacion expresamente
requerida.

La arrendadora hizo caso omiso a la justa peticidn de la arrendataria y le remite un requerimiento de pago en el
que, ademas, no deja constancia de una cuenta corriente para efectuar el abono de las rentas pendientes, pese
a los intentos documentados de la arrendataria en tal sentido, que se vio obligada a acudir a un expediente
judicial de consignacién. La arrendadora sefialé que el pago lo podria hacer en sus propias oficinas, afirmacién
con respecto a la cual precis6 el juzgado, en razonamiento no cuestionado por la audiencia, que «tampoco los
empleados de la arrendadora se avinieron a cobrar en las oficinas de la entidad a pesar de la personacién de
dona Macarena en aquellas dependencias, hecho este que no es negado por la actora».

Esta sala ha considerado en la interpretacion del art. 1258 del CC que, si bien su aplicacién, dado su caracter
genérico, ha de admitirse con gran cautela y notoria justificacion, es doctrina que la buena fe, en su sentido
objetivo, consiste en dar al contrato cumplida efectividad en orden a la realizacién del fin propuesto, por lo que
deben estimarse comprendidas en las estipulaciones contractuales aquellas obligaciones que constituyen su
I6gico y necesario cumplimiento ( SSTS 84/2009, de 12 de febrero, 1471/2024, de 6 de noviembre, que cita, a
su vez, las sentencias de 9 de diciembre de 1963 y 11 de diciembre de 1987).

En similares términos, se expresa la sentencia 718/2002, de 12 de julio, cuando establece que:

«La buena fe a que se refiere el art. 1.258 es un concepto objetivo, de comportamiento honrado, justo, leal...,
( Sentencias 26 octubre 1.995, 6 marzo 1.999, 30 junio y 25 julio 2.000, entre otras) que opera en relacién
intima con una serie de principios que la conciencia social considera como necesarios, aunque no hayan sido
formulados por el legislador, ni establecidos por la costumbre o el contrato (S. 22 septiembre 1.997). Supone
una exigencia de comportamiento coherente y de proteccién de la confianza ajena ( Sentencias 16 noviembre
1.979, 29 febrero y 2 octubre 2.000); de cumplimiento de las reglas de conducta insitas en la ética social
vigente, que vienen significadas por los valores de honradez, correccion, lealtad y fidelidad a la palabra dada
y a la conducta seguida ( SS. 26 enero 1.980, 21 septiembre 1.987, 29 febrero 2.000). Aplicando en concreto
el instituto al campo contractual, integra el contenido del negocio en el sentido de que las partes quedan
obligadas no solo a lo que se expresa de modo literal, sino también a sus derivaciones naturales, de tal modo
que impone comportamientos adecuados para dar al contrato cumplida efectividad en orden a la obtencién
de los fines propuestos (todas, S. 26 octubre 1.995)».

Pues bien, si las partes habian convenido que constituia prestacién de la arrendataria abonar los consumos
de agua, y si el vinculo convencional con la empresa suministradora de tales servicios los mantenia
exclusivamente la arrendadora, por haberse convenido asi por las partes, conforma una exigencia derivada de
los principios y deberes éticos que impone el art. 1258 del CC, que la arrendadora se interesase por averiguar
las razones del importe de tan desproporcionado recibo, y diera de esta forma a la demandada la explicacién
obtenida al respecto, con las correcciones que, en su caso, hubiera lugar, pero no limitarse a imponer su pago,
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amparandose en la literalidad de lo pactado, sin prestarle la colaboracion requerida para determinar las razones
de tan excepcional cuantia.

Por otra parte, manifestacion de la intencién de pago de la demandada la encontramos en otro burofax remitido
el 14 de enero de 2022, en el que muestra su asombro por las reclamaciones de rentas cuando las tiene la
arrendadora a su disposicién en el expediente de consignacién 1160/2021 del Juzgado de Primera Instancia
n.° 57 de Madrid.

Como sefiala la STS 590/2002, de 13 de junio, la demandante

«[nJo cumplié con su deber de colaboracion a la realizacidn de la prestacion, y la infraccion de esta carga -
imperativo del propio interés- determina no solo que se coloque en situacién de mora (mora "accipiendi’ dada
su condicién de acreedor de la prestacion), sino incluso en situacién de incumplimiento como consecuencia
de hacer imposible el cumplimiento por la otra parte».

En definitiva, no podemos considerar, en las circunstancias concurrentes, que hubiera habido un impago de la
renta con entidad resolutoria del contrato. Incluso, con la contestacion de la demanda, se consigné el importe
del recibo del agua mediante una transferencia a la cuenta del juzgado de 924 euros, «correspondientes a los
importes pendientes para alcanzar la totalidad de lo debido (4144 € pendiente de ulterior liquidacion)».

Como sefiala la STS 1065/2024, de 23 de julio:

«La jurisprudencia de la sala no ha cerrado el paso a que, a los efectos de determinar el incumplimiento de la
obligacién de pago, no deban ser contempladas las concretas circunstancias concurrentes en cada supuesto
litigioso».

En virtud del conjunto argumental expuesto, procede asumir la instancia, desestimar el recurso de apelacion
interpuesto por la entidad demandante, y confirmar la sentencia dictada por el Juzgado.

CUARTO.- Costas y depdsito

No procede hacer expresa imposicion de las costas del recurso de casacion que fue estimado, de conformidad
con el art. 398 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, pero si imponer a la parte recurrente las correspondientes al
recurso por infraccion procesal que es desestimado (art. 398).

Procédase a la devolucion del depésito constituido para recurrir en casacion y de igual manera decretar la
pérdida del formalizado para recurrir por infraccion procesal, todo ello de conformidad con la disposicién
adicional 15.2, apartado 8 y 9, respectivamente, de la Ley Orgdnica del Poder Judicial.

FALLO

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

1.°-Desestimar el recurso extraordinario por infraccion procesal con imposicién de costas a la parte recurrente
y pérdida del depdsito constituido para recurrir.

2.°-Estimar el recurso de casacion interpuesto contra la sentencia 227/2023, de 20 de abril, dictada por la
Seccién Octava de la Audiencia Provincial de Madrid, en el recurso de apelacion n.° 972/2022, sin imposicion
de costas y devolucion del depésito constituido para recurrir.

3.°-Casar la expresada sentencia, y, en su lugar, dictamos otra por la que desestimamos el recurso de apelacién
interpuesto por la entidad Comerzia S.I.C.E., S.L, contra la sentencia 200/2022, de 29 de abril, del Juzgado de
Primera Instancia n.° 18 de Madrid, con imposicion de las costas del recurso a la parte recurrente y pérdida
del deposito constituido para apelar.

Librese a la mencionada Audiencia la certificacién correspondiente con devolucion de los autos y rollo de
apelacién remitidos.

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

Asi se acuerda y firma.
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