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. INTRODUCCION

La Disposicién derogatoria Unica de la Ley de Enjuiciamiento
Civil de 7 de enero de 2000, ha derogado los articulos 38 a 40 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, apli-
candose alos procesos arrendaticios lo dispuesto en aquellaley.

El pasado dia 11 dejulio se publict en el BOE laLey 23/2003, de
10 de julio, de Garantias en la venta de Bienes de consumo. Dentro
de dicho texto, que ha entrado en vigor a los dos meses de su publi-
cacion (concretamente €l dia 11 de septiembre), en su Disposicion
Final Tercera se modifican varios preceptos de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, relativos a los «arrendamientos urbanos» 1, con € fin
de agilizar los juicios de desahucio urbanos.

Como consecuencia de la citada regulacién, actualmente, todas las
demandas de arrendamientos urbanos se tramitarén, por razon de la
materia, através del juicio ordinario (249.1.6.°), aunque laaccién no se
base en preceptos de la ley especial (puesto que la LEC se refiere a
«cualesguiera asuntos»), salvo cuando la accién gercitada sea un
desahucio fundado en lafalta de pago, o en laextincion del plazo dela
relacion arrendaticia, o cuando junto a desahucio por falta de pago se
gercite unaaccion de reclamacion de rentas u otras cantidades debidas,
independientemente de su cuantia (art. 438.3.3 LEC), para las que €
juicio procedente, también por razén de la materia es el verba. Es
decir, cualquier tipo de diferencias entre arrendador, arrendatario y
subarrendatario tiene su encgje en € juicio ordinario, con independen-
ciadd interés econémico, savo las excepciones mencionadas en los
articulos 250.1.1.2y 438.3.3 LEC.

1. Desde luego, la técnica legislativa utilizada deja mucho que desear, pues
aprovechada la discusion parlamentaria de la Ley de Garantias en la Venta de Bie-
nes de Consumo, cuyo objeto es laincorporacion a Derecho esparfiol de la Directi-
va 1999/44/CE, del Parlamento Europeo, y del Consgjo de 25 de mayo de 1999,
sobre determinados aspectos de la venta y garantia de los bienes de consumo, se
incorpora una «Disposicion Final Tercera», que comprende una sustancial modifi-
cacion de la Ley de Enjuiciamiento Civil con relacién a la regulacion especifica
sobre los desahucios por falta de pago en materia de arrendamientosy que no lo exi-
giala mencionada Directiva comunitaria.
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No obstante, ala anterior regla general hay que hacerla dos mati-
zaciones:

1.° Se viene admitiendo por los tribunales que las acciones de
reclamacion de rentas y cantidades analogas vencidas y no pagadas
se sustancien por lostramites del proceso que corresponda conforme
alacuantia?, apesar delaredaccion del art. 249.1.6.° LEC, que esta-
blece que para cualquier reclamacion de renta se utilizara €l juicio
ordinario. Hasta el 11 de septiembre de 2003 | os tribunales mayorita-
riamente han venido considerando unaincongruencia que laley per-
mita acumular a través del juicio verbal un «desahucio y reclama-
cion de rentas no superior a 3.000 euros (art. 438,3) y que sin embar-
go no se pudiera resolver através de aquél procedimiento sélo una
reclamacion de rentas, de formaque apesar de lo dispuesto en el art.
249.1.° 6, se venia admitiendo que las reclamaciones de rentas y
otras cantidades debidas hasta el limite de 3.000 euros se tramitaran
por €l juicio verbal.

Actualmente, para que la tutela judicial del desahucio sea mas
rapida, el apartado tercero del articulo 438 permite que, cuando se
acumule a aguél una reclamacién de cantidad en concepto de rentas
o cantidades debidas independientemente de la cuantia, €l juicio a
seguir sigasiendo el verbal, por |o que seria un contrasentido, que en
caso de reclamar Unicamente rentas o cantidades andlogas inferiores
alos 3000 euros tuvieran gue tramitarse por € juicio ordinario. 3

2. En este sentido el Auto de 10 de abril de 2002 (SP/ AUTQO/677) comentado
en larevista Sepin, (Arrendamientos Urbanos), 226 (junio 2002) 27 y 28. De este
auto Sepin deduce que la Ley debe interpretarse siempre con criterios conjuntos y
de forma coordinada, que esla manera de salvar las inevitables lagunas legales. En
este sentido, no es coherente que en caso de acumular a la accion de desahucio la
reclamacion de rentas sea la cuantiala que determine el procedimiento (art. 438.3) y
cuando se solicita solo una reclamacion de rentas sea la materia (art. 249.6 ) laque
determine el procedimiento. Como dice e Auto citado, es «ilégico que si se puede
pedir a través del juicio verbal 1o mas (desahucio y rentas no superior a 3.000
euros), no pueda solicitarse a través del mismo procedimiento o menos.»

3. Incluso se podriaplantear si con lanuevaredaccion del art. 438,3 LEC, todas
las reclamaciones de rentas independientemente de su cuantia se podrian tramitar
por €l juicio verbal. Creo que estainterpretacion seriamuy forzada por dos motivos:
1.9 porque el 438,3.°,3 es una excepcion alareglagenera delacuantiasolo utiliza-
ble en caso de acumulacion , 2.9 porque sigue vigente €l art. 249.1.6, que en rela-
cion con el articulo 249.2 LEC obligan a que las reclamaciones de cantidad en con-
cepto de rentas u otras cantidades debidas por € arrendatario superiores a 3.000
euros se tramiten por el juicio ordinario.
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2.° Por otro lado, muchos tribunales y parte de la doctrinavienen
admitiendo la utilizacién del juicio monitorio cuando se reclaman
rentas o cantidades debidas vencidas y exigibles hasta 30.000 euros
(art. 812.1 de la LEC), lo que significa también, que se vaa dar a
asunto la tramitacion que corresponda, conforme a la cuantia recla-
mada, en caso de opasicion, tal y como establece e art. 818 LEC.

Il. JURISDICCION

Sera competente la jurisdiccion ordinaria, para conocer sobre
cualquier asunto relativo al arrendamiento de inmuebles urbanos
entre personas de derecho privado. No obstante, hay que tener en
cuentaque el art. 19.1 LEC (en linea con € hoy derogado art. 39.5
LAU) admite como forma de resolucion de las cuestiones sobre
arrendamientos de inmuebles €l arbitraje.

En este sentido hay que tener en cuenta las siguientes preci-
siones:

— Es competente el Orden Civil para el desahucio de un bien patri-
monial del Ayuntamiento, pues respecto a este tipo de bienes la
Administracion municipal actiiacomo si fueraunapersonajuridi-
caprivada“.

— Escompetente el Orden Civil, y no la Administracion, pararesol-
ver, entre personas de derecho privado, sobre el cumplimiento o
incumplimiento de la obligacién del arrendador de mantener al
arrendatario en el goce de la casa arrendada, y resolucién del
arrendamiento por ruina, a pesar delo dispuesto en el texto refun-
dido (art. 247) de la Ley sobre régimen del Suelo y ordenacion
urbana que confiere alos Ayuntamientos la facultad de ordenar la

4. La Sentencia de la Sdla 4.2 del TS, de 24 de enero de 1984 (art. 142), ha
declarado que todos los bienes municipales se clasifican en bienes de dominio
publico y bienes patrimoniales, y estos Ultimos, a su vez, en hienes de propios en
cuanto puedan constituir fuentes de ingresos de naturaleza privada para el erario de
la entidad local y bienes comunales, cuando su aprovechamiento y disfrute corres-
ponde exclusivamente ala comunidad de vecinos, como determina el art. 344.2 del
Cadigo Civil, y reiterad art. 5,1 del Reglamento de bienes de las Corporaciones, y
€en consecuencia, respecto a esta Ultima clase de bienes laAdministracion municipal
actiia como s fuera una persona juridica privada, correspondiendo a los tribunales
ordinarios civiles, las cuestiones que puedan surgir entre la entidad local protectora
y los particulares en su aprovechamiento.
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gjecucion de obras necesarias en las fincas, o incluso declarar €
estado de ruina®.

Es competente el Orden Civil pararesolver los casos de arrenda-
mientos vinculados a unarelacion laboral yaresuelta®.

I11. COMPETENCIA OBJETIVA

L a competencia objetiva corresponde alos Juzgados de 12 I nstan-
cia (art. 45 LEC). No obstante, | os Juzgados de Paz serdn competen-
tes en materia arrendaticia, Unicamente cuando se reclamen rentas
cuya cuantia no sea superior a 90 euros (15.000 ptas.) (art. 47 LEC).

Es necesaria la reclamacion Administrativa previa en via guber-
nativa cuando la demanda se dirija contra el Estado u otras Corpora-
ciones publicas para el gercicio de acciones fundadas en derecho
privado (como son las arrendaticias) 7. Cuando sean doslasAdminis-
traciones u Organismos demandados, debera agotarse lareclamacion
previafrente aambos (art. 648 dela L ey de Procedimiento Adminis-
trativo) 8.

I'V. COMPETENCIA TERRITORIAL

En todos los juicios sobre arrendamientos de inmuebles sera
competente € tribunal del lugar en que esté sita la finca. No cabe,
por tanto sumision expresa o tacita (arts. 52.1.7 y 54.1 LEC). En
consecuencia, el Tribunal debera valorar su propia competencia
territorial como requisito previo de admision de la demanda (art. 59
LEC).

5. En este sentido se pronunciala STS de 24 dejunio de 1972 (art. 3.627).Sigue
también esta misma tesis en supuesto de resolucion del arrendamiento por ruina al
amparo de lacausa 10.2del art. 114 delaLAU 1964, la Sentencia de 25 de junio de
1974 de laAudienciade Albacete (RGD, 1975, p. 1303).

6. La Sentencia de 27 de enero de 1999 de la Seccién 4.2 de la AP Barcelona
(RGD, 1999, p. 13758) ratifica que lajurisdiccion civil es competente para conocer
e desahucio promovido contra una persona que trabajaba como portero, cuyo vin-
culo laboral se haresuelto.

7. La Tramitacion viene recogida en los arts.122 a 124 de la Ley de Procedi-
miento Administrativo 30/1992.

8. En este sentido se pronuncian las STS de 17de mayo 982 y 14 de febrero
1985.
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Traslaentradaen vigor delanuevaLEC, hay que entender que €
juzgado competente territorialmente sera siempre el del lugar de la
finca, incluso en las demandas en que sea parte el Estado, una
Comunidad Auténoma, una Institucion de Beneficencia o Ayunta-
mientos que con arreglo alaLAU, texto refundido de 1964, corres-
pondia a los Juzgados de las poblaciones en las que existia Audien-
cia®.

V. EL JuiClO VERBAL

Tal y como hemos expuesto en laintroduccién de este trabajo, €l
juicio verbal se utiliza paratramitar las siguientes acciones arrenda-
ticias:

1. Desahucio por falta de pago.

2.° Desahucio por fatade pago y reclamacion de rentas u otras can-
tidades debidas, cualquiera que fuese su cuantia.

3.2 Desahucio por expiracion del plazo contractual .

4.° Reclamacion de rentas u otras cantidades debidas cuando la
cuantia no supera los 3.000 euros (en este supuesto también se
esta admitiendo la utilizacion del procedimiento monitorio).

En estos casos, en €l juicio verbal se van adar las siguientes espe-
cialidades:

5.1. Orden de Sefialamientos

La LEC no establece tramitacion preferente para los desahucios
de arrendamientos urbanos, ni siquiera con la reforma operada por
Ley 23/2003 .

9. Al ser derogados los arts. 38 a 40 de la LAU de 1994 por la disposicion
derogatoriade la LEC, es obvio que las antiguas previsiones del texto refundido de
laLAU de 1964 quedan también derogadas, y pasaa ser aplicablelo dispuesto en €
art. 52.1.7 LEC.

10. LaLEC actua sdlo reservalatramitacion preferente, de manera explicita, a
una serie de supuestos: procesos que pretendan la tutela del derecho a honor, ala
intimidad y ala propia imagen, y las que pidan la tutela de cualquier otro derecho
fundamental (art. 249); alatramitacion y decision de la apelacion de autos de inad-
misién de demanda por falta de requisitos que la ley exija para casos especiales
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Por tanto, al no establecerse preferencia en su tramitacion, se
aplica € criterio general establecido en €l articulo 182.2 LEC, con-
forme al cual, el sefidlamiento de la vista del juicio verbal debe
hacerse por su orden, a medida que Ileguen a estado en que se pueda
celebrar lavista (al igual que lavista suspendida, cuyo nuevo sefida-
miento, aungue debe hacerse en el dia mas inmediato posible, no
puede alterar €l orden de los precedentes que ya estuvieran hechos.
art. 189.2).

En muchos casos, a no existir preferencia en el sefialamiento
paralosjuicios de desahucio, puede hacerse ineficaz la celeridad que
pretende el |egislador 1, teniendo en cuenta el nimero de juzgados o
la disponibilidad de os mismos.

5.2. Solicitud de reconocimiento del derecho ala asistencia
juridica gratuita

En los juicios de desahucio por fata de pago o por expiracion del
plazo contractua, cuando alguna de las partes solicitara el reconoci-
miento del derecho a la asistencia juridica gratuita, € Tribunal, tan
pronto como tenga noticia de este hecho, dictard una resolucion moti-

(455.2); contra el Auto que deniegue la gjecucion provisiona (527); contra €l que
deniega medidas cautelares (736), de los recursos de queja (494) y la g ecucion pro-
visional de las sentencias en las que se tutelen derechos fundamentales (524). Pero
no mencionalos juicios verbal es de desahucio por falta de pago o por expiracién del
plazo contractual .

11. Como sefiala M. J. L6pez Orellana: «Esta cuestion no tendria mayor rele-
vancias se partiera delabase de un nimero suficiente de Juzgados, en € que todos
los autos que entren, de la materia que sea, puedan cumplir las previsiones de sefia-
lamiento en un tiempo prudencial. Pero cobra mayor importancia cuando el nimero
de Juzgados o la disponibilidad de los mismos resultan insuficientes. Piénsese que
las vistas deben realizarse en salas acondicionadas con aparatos de grabacion y
reproduccion de imagen y sonido (art. 147), que suelen estar compartidas entre Juz-
gados. Lo que limita enormemente | as posibilidades de sefialamiento de juicios. De
forma que una entrada masiva de asuntos, y una posibilidad limitada de su celebra-
cion llevainevitablemente alista de espera. Que no haya sefialamiento preferente es
solo un factor que puede influir. Retraso en la tramitacion, pero no el fundamental,
gue es que exista un nimero suficiente de juzgados adecuadamente dotados de
medios humanos y material es para hacer frente al conjunto de litigios que entran en
|0S mismos».

«Incidencias précticas de la Ley 1/2000, de Enjuiciamiento civil, en materia
arrendaticia con relacion alaregulacion precedente y especia referenciaal desahu-
cio por falta de pago», Sepin (Arrendamientos Urbanos), 238 (julio-agosto 2003)
18-19.
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vadarequiriendo alos Colegios profesionales e nombramiento provi-
siona de abogado y procurador, cuando |las designaciones no hubieran
sido redlizadas con anterioridad, sin perjuicio del resarcimiento poste-
rior de los honorarios correspondientes por € solicitante s sele denie-
ga después € derecho a la asistencia juridica gratuita. Dicha resolu-
¢ion se comunicara por € medio més rapido posible alos Colegios de
Abogados y de Procuradores, tramitandose a continuacion la solicitud
segun lo previsto en laLey de Asistencia Juridica Gratuita?2.

Esta medidade requerimiento judicial de designacion de abogado
y procurador esta prevista en la Ley de Asistencia Juridica gratuita,
para supuestos en los que laintervencion de Letrado y Procurador no
€s preceptiva para garantizar laigualdad de |as partes en el proceso,
y para casos excepcionales en 1os que se exige como requisito que
las circunstancias o la urgencia del caso asi |0 aconsegjaren. Parece,
por tanto, que €l legislador haentendido que |os desahucios de arren-
damientos urbanos son urgentesy por tanto establece esta medida.

El apartado tres que se afiade al articulo 33 sin duda es positivo,
pero puede resultar ineficaz para los fines de la reforma, puesto que
laLey 23/2003 no haintroducido un plazo parala solicitud de justi-
ciagratuita (art. 12 LAJG), por lo que la peticion podria tener lugar
unos pocos dias antes de lavista, 0 en e mismo acto, 1o que obliga
riaa suspender lamisma?,

12. La profesoray abogado C. Lopez-Rendo Rodriguez considera que esta
redaccion plantealasiguiente duda: «Quiere €l legislador decir que se vaacobligar a
los profesionales a terminar su trabajo répidamente y no cobrar hasta que se decida
por & 6rgano competente si estiman o deniegan el derecho a la asistencia juridica
gratuitay, una vez dictada resolucién denegatoria del derecho ala asistencia juridi-
cagratuita, se nos obliga aentablar un procedimiento judicial en reclamacion de sus
honorarios y derechos, en €l que ademés de tener que realizar un trabajo adicional
para el percibo de los honorarios, incluso pueden llegarse a imponer las costas a
Letrado por aplicacion del articulo 246.3.2 de la LEC, a que remite €l articulo 35
LEC o, en su caso, por aplicacion ddl articulo 394 de laLEC. O puede interpretarse
en € sentido de que los profesional es percibiran sus honorarios en laforma prevista
en € articulo 37 de la Ley de Asistencia Juridica Gratuita, y una vez obtenido €l
pago, estaremos obligados a devolver |as cantidades eventualmente percibidas con
cargo a fondos publicos por laintervencion en el procesos.

«Desahucio por faltade pago. Modificaciones delalL ey de Enjuiciamiento Civil
por Ley 23/2003, de 10 de julio», Boletin del Colegio de Abogados de Cantabria
(octubre 2003) publicado en «Noticias Juridicas» en la pagina web juridicas.com.
Boletin

13. En este sentido, LoscerTALES FUERTES, D., «Notas para la reforma de la
LEC en los procesos de arrendamientos urbanos», Sepin, (Arrendamientos Urba-
nos), 239 (septiembre 2003) 20.
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5.3. Determinacion de la cuantia de la demanda

LaLEC exige que € actor determine en su demanda la cuantia del
procedimiento, sin que sea posible limitarse aindicar € procedimiento
aseguir o hacer recaer en € demandado la carga de determinar |a cuan-
tiabajo apercibimiento de archivar lademanda, si no se subsana el refe-
rido defecto en @ plazo de diez dias4, por |o que se debera tener en
cuentalo establecido en los articulos 251 a 255 LEC .

Como hemos expuesto a principio, cualquier accion arrendaticia
se tramitard por razon de la materia, por €l procedimiento ordinario
(art. 249.1.6.9), salvo la accidn de desahucio por falta de pago o por
expiracion del plazo contractual, o cuando junto a la accion de
desahucio se gjercita una reclamacion de cantidad en concepto de
rentas u otras cantidades debidas, independientemente de su cuantia,
que se sustanciara por €l juicio verbal (art. 250,1.1.%) por lo que la
cuantia se fijard, en principio a efectos de costas procesales o del
recurso de casacion.

Ahorabien, estareglageneral, esta siendo interpretada por lostri-
bunales de forma coordinada con €l resto delos preceptosdelaLEC,
de manera que, si a través del juicio verbal actualmente se pueden
sustanciar conjuntamente las acciones de desahucio y reclamacion
de rentas de cualquier cuantia, seria incoherente no poder resolver a
través de aquel procedimiento Unicamente las reclamaciones de ren-
tas inferiores a 3.000 euros.

De lo anteriormente expuesto se deduce que cuando la peticion es
Unicamente una reclamacién econoémica derivada de la accion arren-
daticia, se vaatener en cuenta para determinar € procedimiento Uni-

14. Art. 254 .4 «En ninguin caso podra €l tribunal inadmitir |a demanda porque
entiendainadecuado el procedimiento por razén de la cuantia. Pero si lademanda se
limitare aindicar sin més la clase de juicio que corresponde, o si, tras apreciarse de
oficio que la cuantia fijada es incorrecta, no existieren en agquélla elementos sufi-
cientes para calcularla correctamente, no se dara curso alos autos hasta que €l actor
no subsane el defecto de que se trate.

El plazo para la subsanacion sera de diez dias, pasados los cuales se archivara
definitivamente la demanda.»

15. Estableciéndose en la regla 9.2 del art. 251: «En los juicios sobre arreda-
mientos de bienes, salvo las que tienen por objeto |areclamacion de rentas vencidas,
la cuantia de la demanda sera € importe de una anualidad de renta cualquiera que
seala periodicidad con que ésta aparezcafijada en €l contrato. No obstante, cuando
se reclame la posesion del bien arrendado se estara alo dispuesto por lareglaterce-
ra de este articulo».
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camente € importe que es objeto del juicio. De maneraque s lacuan-
tiade lo reclamado no excede de 3.000 euros, se tramitara por € jui-
cio verbal, y si supera esta cantidad, por el procedimiento ordinario.

La reforma operada en la LEC por la Disposicién Final Tercera
delaLey 23/2003, hubiera podido servir para deshacer la contradic-
cion entre e art. 438.3 y € art. 249.1.°.6 LEC, que nos conduce a
juicio ordinario, cuando solo se reclame la renta, aunque la deuda
seainferior a 3.000 euros, pero se ha desaprovechado la ocasion.

La cuantia es un requisito de la demanda que, incluso en los pro-
cesos arrendaticios, puede servir parafijar € tipo de procedimiento a
seguir en el caso de reclamaciones econdémicas, y desde luego sirve a
efectos de costas procesales 0 del recurso de casacion por razén dela
cuantia.

En ladoctrinay en los tribunales no hay unanimidad ala hora de
interpretar €l articulo 251.1.2, y 9, relativo a la determinacion de la
cuantia en las acciones arrendaticias cuando se tienen que tramitar
por € juicio verbal.

No obstante, € criterio mayoritario a que nos adherimos es €
siguiente:

1.° Si en lademanda pedimos e Desahucio por falta de pago sin
reclamacion de cantidad: |a cuantiaatener en cuenta podria ser:
la que se reclama, larenta anual, o €l valor del inmueble arren-
dado, alavistadelasreglas del arts. 251.1.2y .9 LEC.

Nosotros creemos, siguiendo a parte de la doctrinay de los tribu-
nales?s, que hay que tener en cuenta, en este caso, |o que se reclama,

16. En relacién con la cuantia en el juicio de desahucio por falta de pago, en
una encuesta juridica que publica la revista juridica Sepin (Arrendamientos Urba-
nos) (marzo de 2001) 5-15, coordinada por J. M. Martinez-Pardo, |as respuestas de
los distintos magistrados que fueron consultados, fueron dispares:

Para unos, ha de estarse alo que se reclama (Vicente Magro Servet y Edmundo
Rodriguez Achutegui).

Para otros hay que tener en cuenta la anualidad de renta (Juan Miguel Carreras
Marafay Catalina Moragues Vidal).

Por Ultimo, hay quien opina que hay que tener en cuenta €l valor del inmueble
(Joan Cremades Morrant, Angel Vicente lllescas Rus, Francisco Luces Gil, Javier
Seoane Prado y José L uis Seoane Spiegelberg).

En el ambito de lajurisprudencia cabe citar el Auto de laAP de Bilbao de 15 de
febrero de 2001 que dice textualmente en su fundamento juridico segundo lo
siguiente:
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puesto que si puede haber enervacidn por esas cantidades, pareceil 6-
gico que la cuantia del proceso sea otra.

2.° Si enlademanda pedimos el desahucio por expiracion del plazo
contractual:

Aqui habria que distinguir entre «resolucion» del contrato y
«posesionx» del bien arrendado, que se dilucida en distinto pro-
cedimiento, por o que creemos que aqui no es aplicable el valor
del inmueble, arts. 251.2 y 3.9, sino el importe de larentaanual.

3.° S en lademanda hacemos una reclamacion econémica concre-
ta, no sdlo de renta, sino también de otros conceptos, como €l
IBI, repercusiones, etc., la cuantia del proceso serd el importe
reclamado (art. 251, reglal.2 y la excepcion previstaen € art.
251, regla9.9).

También se estd empezando a aceptar la posibilidad de utilizar €l
proceso monitorio en estos supuestos.

«Asimismo, vistas las pretensiones formuladas en |la demanda, este juzgado tiene
jurisdiccion y competencia objetiva para conocer de las mismas, segin los articulos
36y 45 delamisma Ley Procesal.

Este juzgado resulta competente territorialmente por aplicacion del nim. 7 del
articulo 52.1 de la LEC, a cuyo tenor, en los juicios de desahucio es competente €l
tribunal del lugar en que radique lafinca.

Por lo que respectaala clase dejuicio, corresponde tramitar la demanda por las
reglas del juicio verbal, conforme alo determinado en el art. 250.1.1 delaLEC. Sin
embargo, la cuantia propuesta debe corregirse, por permitirlo €l articulo 254.3 LEC,
ya que existen elementos féacticos suficientes para determinarla correctamente. No
se estiman aplicables, como sostiene €l actor, lasreglas 3.2y 2.2del art. 251 sino por
e contrario, laregla 1.2 La reclamacion del actor no es sélo la posesion, sino la
resolucién del contrato de arrendamiento que le vinculaba con € actor, que trae con-
sigo larecuperacion de aquélla.

El fundamento de tal resolucion y reclamacion posesoria es €l impago de
353.640 pesetas. De renta correspondientes alos meses de abril de 2000 afebrero de
2001, como el mismo actor sefiala en su demanda. Es dicha cuantiala correcta, con-
forme alareglal.2de art. 251, yaque si e demandado consigna, como el propio
actor reconoce en €l hecho quinto de su demanda, enervarala accion. Precisamente
el articulo 22.4 dice que €l proceso terminardsi el arrendatario “pagaal actor o pone
asu disposicién en e tribunal o notarialmente el importe de las cantidades reclama-
das enlademanda’. Laaccion tiene €l valor detalesrentas, pues la propialey sefia-
la que desaparece si se consighan o pagan.»
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5.4. Postulacién

En general hay dos posturas doctrinales y jurisprudenciales al
respecto:

1.° Hay quienes opinan que en todos los juicios verbales, por razén
de lamateria, es preceptivo abogado y procurador.

2.° Otro sector doctrinal y jurisprudencial mayoritario aplica e cri-
terio de la cuantia para establecer la obligatoriedad, o no, de
postulacion, de manera que por encima de los 900 euros es pre-
ceptivala asistencia de abogado y la representacion de procura-
dor, y por debajo de esta cuantia no es necesaria la postulacion,
independientemente de la materia.

Lo cierto es gue independientemente del criterio que adoptemos
en lapréctica, paralacas totalidad de los juicios verbales de arren-
damientos va a ser preceptiva la postul acion.

5.5. Reconvencion

En ninglin caso se admitira reconvencion en los juicios verbales
que, segun ley, deban finalizar por sentencia sin efectos de cosa juz-
gada. Por tanto, si en la demanda se pide un desahucio por fata de
pago de larenta o cantidades asimiladas, no cabra reconvencion por
ser un juicio sumario '’ (arts. 438.1 en relacion con € art. 447 LEC).

En los demés juicios verbales solo se admitira la reconvencién
cuando ésta se notifique al actor al menos cinco dias antes de la
vista, no determine laimprocedenciadel juicio verbal y exista cone-
xién entre las pretensiones de la reconvencion y |las que sean objeto
de la demanda principal. Luego, si se utiliza € juicio verba para
reclamar Unicamente rentas o cantidades asimiladas, o si en la
demanda se pide e desahucio por expiracion del plazo contractual,
seria aplicable |0 anteriormente mencionado.

17. LaLEC sdlo considerasumario el proceso de desahucio de fincas urbanas o
rusticas dadas en arrendamiento por impago de la renta o alquiler. El resto de las
acciones de desahucio no se encauzan a través de procesos sumarios sino plenarios.
Por tanto, el desahucio por precarioy €l desahucio por expiracion del plazo contrac-
tual son procesos plenarios, aunque se tramiten por €l juicio verbal.

En este sentido Vid. Diez Picazo, |., Derecho Procesal Civil, el proceso de
declaracion, Ed. Centro de Estudios Ramén Areces, Madrid 2001, p. 619.
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Ahora bien, un juicio verbal de desahucio por falta de pago con
reclamacion de rentas u otras cantidades es un juicio plenario, y
teniendo en cuenta la redaccion actual del apartado 3,3 del art. 438,
gue permite reclamar cualquier cantidad, nos hace dudar si es o no
aplicable el limite del juicio verbal para la reconvencion cuando se
reclaman rentas u otras cantidades por cuantia superior a los 3.000
euros. El articulo 438,1 no se ha modificado, luego en principio
parece que d legislador ha querido que siga en vigor este limite. No
obstante, creemos que podria ser un contrasentido su aplicacion,
sobre todo teniendo en cuenta que la ley exige conexion entre la
reconvenciony lademanda principal. Por tanto, creemosque si en la
demanda principal, junto al desahucio, se puede reclamar cualquier
cuantiaen concepto de renta u otra cantidad debida, se deberia poder
reconvenir sin limitacion de cantidad.

5.6. Excepciodn reconvencional de crédito compensable

Cuando en los juicios verbales el demandado oponga un crédito
compensable, debera notificarselo al actor al menos cinco dias antes
delavista. Si lacuantiadel crédito compensable que pudiere alegar
el demandado fuese superior ala que determine que se siga el juicio
verbal, €l tribunal tendra por no hecha tal alegacion, advirtiéndolo
asi a demandado, para que use de su derecho ante el tribunal y por
los trémites que correspondan (art. 438.2 LEC).

Hay que tener presente que para que proceda la compensacion
deben darse los requisitos del articulo 1196 del Cédigo Civil, con-
cretamente deuda liquida, venciday exigible.

Cuando a desahucio, por falta de pago, se le acumula una recla-
macion de cantidad superior a 3.000 euros, parece un contrasentido
no poder alegar un crédito compensable superior a esa cantidad
siempre y cuando se notifique a actor cinco dias antes de la vista.
No obstante, igual que hemos comentado en el epigrafe anterior,
relativo alareconvencion, el art. 438.2 LEC no ha sido modificado.

5.7. Acumulacion objetiva y subjetiva de acciones.

No se admitiraen los juicios verbales la acumulacion objetiva de
acciones, salvo las excepciones siguientes:
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1° Laacumulacion de acciones basadas en unos mismos hechos,
siempre que proceda en todo caso €l juicio verbal.

2.° Laacumulacién de laaccion de resarcimiento de dafios y perjui-
Cios a otraaccién que seaprejudicial de ella

3.° Laacumulacion de las acciones en reclamacion de rentas o can-
tidades anal ogas vencidas y no pagadas, cuando se trate de jui-
cios de desahucio de finca por falta de pago, con independencia
de la cantidad que se reclame s,

Si se dan los requisitos exigidos en los articulos 72y 73.1 LEC,
es claro que tanto arrendador como arrendatario pueden acumular las
acciones gue uno tenga contra varios.

5.8. El Desahucio por falta de pago

Laaccion de desahucio es aguella que g erce €l propietario de un
bien inmueble para obtener la posesion de la misma frente al actual
poseedor de lamisma.

Las acciones de desahucio que se tramitan por €l juicio verbal
en materia de arrendamientos pueden basarse en dos motivos (art.
250.1.9):

1.° En e impago de las rentas o cantidades asimiladas (convierte a
juicio verbal en juicio sumario). Ahorabien, si a esta accion de
desahucio por impago la acumulamos otra de reclamacion de
rentas el juicio verbal, se convierte en un juicio plenario.

2.° Enlaexpiracion del plazo contractual. (el juicio verbal es plena-
ro).

5.8.1. Laenervacion

En los desahucios urbanos por falta de pago de larenta o cantida-
des asimiladas cabe la enervacion de la acciéon de desahucio. No
cabe enervacion en los «rusticos», ni tampoco en los que se rigen
exclusivamente por el Cddigo Civil (por emplo, de «industria»,

18. Hasta la Ley 23/2003 sdlo se podia acumular a la accién de desahucio la
accién de reclamacion de rentas u otras cantidades debidas si no superaban los
3.000 euros.
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«plaza de gargje»), diferencia importante que se explica por la pro-
teccion especia que se confiere a los arrendamientos urbanos de
viviendas o locales.

La enervacion o enervamiento del desahucio es la facultad que
tiene el arrendatario (o cualquier otrapersona, en nombrey beneficio
del arrendatario, (art. 1158 CC) de impedir el mismo, si paga o con-
signa las cantidades debidas en cuyo impago se fundamenta el
desahucio.

La enervacién, por tanto, es un contraderecho del demandado
frentealaaccion del actor que se daré cuando el arrendatario deman-
dado pague a arrendador demandante (o consigne notarial o judi-
ciamente) el importe de las cantidades reclamadas en la demanday
el de las que adeude hasta e momento en que realice e pago, siem-
pre que el pago o consignacion se efectlen antes del término de la
vista?®.

La enervacion del desahucio no es posible en los siguientes
Casos:

1.° Cuando € arrendatario hubiera enervado € desahucio en otra
ocasion anterior, con independencia de que el arrendador haya
cambiado. Ahora bien, no cabe contabilizar |as enervaciones
anterioresalanuevaLAU.

2.° Cuando € arrendador hubiera requerido de pago a arrendatario,
por cualquier medio fehaciente, con a menos dos meses de
antelacion a la presentacion de la demanda y el pago no se
hubiese efectuado al tiempo de dicha presentacion (art. 22,4).

El arrendador debe indicar en la demanda las circunstancias con-
currentes que puedan permitir o no, en el caso concreto la enervacion
del desahucio (art. 439.3). Admitida la demanda se datraslado de la
mismaa demandado y sele citaparalavista.

Si el impago de las rentas o cantidades asimil adas o aceptadas por
€l arrendatario se debe ala negativa a cobro por parte del arrenda-
dor, estaremos ante un supuesto de mora accipiendi.

Esta figura no aparece expresamente recogida en |os textos posi-
tivos, pero se admite como férmula para atribuir efectos juridicos a

19. En este sentido, Diez Picazo GIMENEZ, 1., Derecho Procesal Civil, € Pro-
ceso de Declaracion, o.c., pp. 620-621.
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las situaciones en las que la falta de pago o cumplimiento de la obli-
gacion es consecuencia de la mala fe en la conducta del acreedor,
quien por tanto no puede beneficiarse de ella.

El acreedor no tiene laobligacion juridica de recibir la prestacion
en que consistala obligacion, pero si tiene la obligacion de no impe-
dir que el acreedor cumpla con su obligacién, surgiendo en ese caso
la citada figura juridica, cuyo efecto fundamental es la exclusion de
lamora del deudor.

Conforme ala doctrina sentada por la Sala 1.2 del TS2. Es preci-
SO que concurran los siguientes requisitos:

a) Existenciade unaobligacion vencida.

b) Que para el cumplimiento de la anterior haya que contar con la
actividad del acreedor.

¢) Que el deudor realice todo lo conducente a la gjecucién de la
prestacion, lo que supone € ofrecimiento de pago al acreedor,

d) Que el acreedor no acepte la prestacion.

Si se estima la «mora accipiendi», se debe desestimar, por inco-
rrectamente planteada, |a demanda de desahucio por faltade pago de
larentay cantidades debidas, con laimposicién de costas a actor

20. Seginel TS1.2SSde9dejulio de 1941 (RJ 1941/905) y de 12 de junio de
1969(RJ 1969/3425).

21. Eneste sentido la Sentencia de 19 de octubre de 1999 de la Seccion 9.2dela
APVaencia, citada por larevista Sepin, (Arrendamientos Urbanos), (abril 2000) 30,
gue considera que: «para que se dé lugar a desahucio por falta de pago de larenta
no basta con que e pago se haya hecho, pues si ha habido voluntad de pagar y €l
arrendador trata de eludir su recepcion, lademanda no puede prosperar. En este caso
hay suficientes indicios para pensar que ha ocurrido asi: a) Es dificil pensar que se
tenga intencion de no pagar una renta tan baja, como es la que venia pagando la
arrendataria de 1.850 pts. mensuales. b) El hecho de que en junio de 1997 se haga el
pago con un giro urgente, que cuesta casi la tercera parte de larenta, es un indicio
claro de que empiezan |as dificultades parala arrendataria en su intento de pagar. c)
Laconsignacion judicial que se hace en septiembre es la confirmacion de esas difi-
cultades. d) La arrendadora no explica por qué desde junio de 1998, a pesar de que
el importe de este mes |o recibe de |a apelada por giro urgente, expide los recibos a
nombre de su esposo; sabiendo que estaban separados. €) El lugar de pago, no
habiéndose pactado nada al respecto, es € domicilio del deudor (art. 1171 CC) y es
claro que no se han dirigido los recibos a dicho domicilio».

En el mismo sentido la Sentenciade 19 dejunio de 1999 de la Seccién 2.2AP Pon-
tevedra Sepin (Arrendamientos Urbanos) (noviembre 1999) 33 a declarar que: La
renta de enero de 1998 se intent6 pagar por e demandado por medio de giro postal,
del cual consta resguardo; el que tal transferencia no hubiese sido admitida por €l
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(SSAP Pontevedra 20.06.1996 y 31.05.1996 y Toledo 29.12.1995).
En este caso, la consignacion de las cantidades debidas no se pueden
considerar enervacion a efectos del art. 22.4 LEC, por haber queda
do acreditado que con anterioridad a la demanda el demandado
intent6 el pago, siendo éste rechazado por €l arrendador.

5.8.2. Especialidades en lacitacion ajuicio verbal:
5.8.2.1. Formadelacitacion

La LEC del 2000 hace desaparecer la posibilidad de citacion en
estrados del juicio especial de desahucio para el caso de ignorado
paradero o domicilio del arrendatario tal como venia establecida en
el art. 1576 de la LEC de 1881. Especialidad que simplificaba
mucho €l tramite.

Por tanto, el régimen actual a seguir es e general de la citacion
para cualquier proceso, teniendo en cuentalas modificaciones que la
Ley 23/2003 haintroducido en los articulos 155y 161 delaLEC. De
esta regulacion se deduce lo siguiente:

— Escargadel demandante el sefidlar el domicilio o domicilios del
demandado, pudiendo consignar uno o varios de los lugares para
citacion por € orden que el creamas eficaz: €l lugar en el que e
destinatario tenga su domicilio segin el padrén municipal, o a
efectos fiscales 0 segun registro oficial, o publicaciones de cole-
gios profesionales, o el lugar donde se desarrolle la actividad pro-
fesional o laboral no ocasional, y en € caso del desahucio por
falta de pago o por expiracién del plazo contractual «la vivienda
o local arrendado al demandado».

— Puede indicar cuantos datos conozca del demandado y que pue-
dan ser de utilidad paralalocalizacién de éste, como nimeros de
teléfono, de fax o similares.

— Lo que hasupuesto unanovedad en laLEC esque de no ser posible
conocer por otro medio e domicilio del demandado, € Tribunal 1o

actor, seguin certificado existente, no desvirtta la voluntad manifiesta del primero de
cumplir sus obligaciones contractuales de pago del aquiler indicado. No puede exi-
girse en estas condiciones y circunstancias una aplicacion estrictay formal de laley,
en orden alos requisitos de enervacion de un desahucio, que introduciria un abuso de
derecho, vedado por € art. 7.2 del Codigo Civil, € cua impone la exigencia de una
conducta éticaen €l gercicio de los derechos».
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averiguard, pudiendo dirigirse, en su caso, a los registros, organis-
mos, colegios profesionales, entidades y empresas. Y solo S estas
averiguaciones resultan infructuosas, la comunicacién se lleva a
cabo mediante edictos. A instancia de parte, y asu costa, se publica-
raen e Boletin Oficia delaProvincia, delaComunidad Auténoma,
en e Boletin Oficid del Estado o en un diario de difusion nacional
o provincial. Hay que tener en cuenta, ademas que cualquier tribu-
nal que tenga que averiguar € domicilio de un demandado puede
dirigirse previamente a registro central de rebeldes.

Sin duda, ha sido unamejora que laLey 23/2003, hayaintroducido
un segundo parrafo a apartado tres ddl articulo 155 LEC, y haya dado
unanuevaredaccion a articulo 161.3 primer parrafo, que permiten que
la citacion en losjuicios por desahucio urbano se hagan en lavivienda
olocd arrendado, permitiendo entregar |as citacionesjudicia esen caso
de no estar € demandado, a familiar o empleado mayor de catorce
afos que se encuentre en lamismao a propio conserje delafinca

5.8.2.2. Contenido de lacitacion paralavista

El Tribunal, en lacitacién paralavistaen los juicios de desahucio
de finca urbana por falta de pago de larenta o cantidades debidas a
arrendador (no en los desahucios de finca rustica por este mismo
motivo), vaaincluir los siguientes apercibimientos:

1.° Indicard a demandado que, de no comparecer a la vista, se
declarara €l desahucio sin més tramites. Ahora bien, hay que
precisar lo siguiente:

— Silo Unico que se ha pedido en la demanda es el desahucio por
falta de pago, laincomparecencia del demandado equivale a un
allanamiento total, siemprey cuando el actor aporte un principio
de prueba de impago de las rentas o cantidades debidas. Ahora
bien, s ala accién de desahucio la acumulamos la de reclama-
cion de cantidad, el alanamiento sera parcial, solo referido al
desahucio, pero el actor debera probar la cantidad que reclama.

2.° En su caso, expondra la posibilidad de enervar el desahucio
conforme alo establecido en el apartado 4 del articulo 22 de la
LEC.

3.2 Si el demandante ha expresado en su demanda que asume €l
compromiso de condonar a arrendatario toda o parte de la
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deuda y de las costas, con expresion de la cantidad concreta,
condicionandolo al desalojo voluntario de la finca dentro del
plazo que se indique, que no podré ser inferior a un mes desde
gue se notifique la demanda (art. 437,3), €l Tribuna indicar4 a
demandado en este supuesto(conforme al nuevo apartado 3 del
art. 440 )en la citacion para la vista que la aceptacion de este
compromiso equivaldra a un allanamiento con los efectos del
articulo 21, acuyo fin otorgara un plazo de cinco dias al deman-
dado para que manifieste si acepta €l requerimiento. En este
caso, €l Tribunal fijarden e auto de admisién de lademandadia
y hora para que tenga lugar, en su caso, el lanzamiento, que
podra ser inferior a un mes desde lafecha de lavista, advirtien-
do a demandado que, en caso de que la sentencia sea condena-
toriay no se recurra, se procedera a lanzamiento en la fecha
fijadas lo solicitase el demandante en laforma prevenidaen e
art. 5492,

La novedad que introduce el apartado 3 del articulo 437 LEC en
relacion con el nuevo apartado tres del articulo 440 a nuestro juicio
no vaatener la eficacia pretendida por laley por dos motivos:

1.° Por la redaccion del apartado 3.° del articulo 440 parece que
habra vista en cualquier caso, a establecer textualmente que «el

22. Segun D. Loscertales Fuertes, esta ha sido la gran novedad de la Ley
23/2003 que pone de manifiesto lo siguiente:

«- Sblo tendra efectividad la renuncia cuando € arrendador comprenda que la
reclamacion de la renta tiene pocas posibilidades de encontrar respuesta positiva s
e arrendatario es insolvente 0 no se le conocen hienes, pero en este caso es muy
posible que el arrendatario no acepte.

Si estamos en rentas bajas, larenuncia del arrendador tampoco sera interesante
parael arrendatario.

En caso de que la deuda sea una cantidad importante, la renuncia supone una
pérdida importante para el arrendador, que tiene que asumir con la presumible tar-
danza en resolver por el 6rgano judicial el propio desahucio por falta de pago, situa-
cién que el precepto viene a reconocer como inevitable.

No se establece € sistema concreto para acreditar el desalojo, con lo cual habra
muchas discusiones para determinar la realidad material del mismo y el conoci-
miento del arrendador, por lo que resulta conveniente que éste haga constar que la
renuncia quede supeditada a que las |laves se entreguen en la fecha correspondiente
y en un lugar concreto, que puede ser el mismo juzgado.

Por otro lado, la aceptacién del arrendatario supone €l allanamiento, , y lafalta
de condena en costas, |0 que hace todavia menos aconsejable la renuncia por €l
arrendador, salvo supuestos muy concretos.»

«Notas para lareforma de la LEC en los procesos de arrendamientos urbanos»,
Sepin, (Arrendamientos Urbanos) septiembre 2003, nim. 239, pp. 21-22.
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tribunal fijara en el auto de admision diay hora para que tenga
lugar, en su caso, € lanzamiento, que podra ser inferior aun mes
desde lafecha de la vista».

Creemos que en este supuesto, si el demandado en e requeri-
miento judicial acepta el compromiso de desahucio por falta de
pago, lo que equivaldriaaun allanamiento con los efectos del art. 21,
el Tribunal deberiadictar sentencia de desahucio inmediatamente sin
necesidad de vista, cuando €l allanamiento sea total. Teniendo en
cuenta, ademas, que en estos casos, ni siquiera se le impondran las
costas a demandado, y que solo en el supuesto de incumplimiento o
allanamiento parcial se celebrarialavista.

2.° En caso de incumplimiento de la sentencia, si no se recurre, se
procederd a lanzamiento en la fecha fijada si 1o solicitase el
demandante en la forma prevenida en €l articulo 549, es decir,
tendra que presentar demanda pidiendo la gjecucién forzosa de
la sentencia.

Ahorabien, seguin €l art. 548, no se puede pedir la g ecucidn hasta
pasados veinte dias, y ademés hay que contar con latramitacion dela
demanda ejecutiva, 1o que nos conduce a que la prevision del art.
440 que establece que» el Tribunal fijard en €l auto de admision dia
y hora para que tengalugar, en su caso, el lanzamiento, que podra ser
inferior aun mes desde lafecha de lavista, carecerd de sentido en la
mayor parte de los casos. En este supuesto, €l arrendador ha renun-
ciado alareclamacion de cantidad, y en cambio no va a adquirir la
posesion del inmueble con més celeridad que si optara por pedir €
desahucio por faltade pago sin incluir estarenuncia. Por o anterior-
mente expuesto, hubiera sido conveniente que el plazo de espera del
art. 548 se hubiera suprimido.

5.8.3. Especialidades en materia probatoria

Las especialidades en materia probatoria se contienen en el arti-
culo 444.1 LEC, y se circunscriben a juicio verbal cuando a través
de él se gercita inicamente la pretensi6n de desahucio de finca urba-
na o rustica por falta de pago de rentas o cantidades asimiladas.

Conforme a citado articulo y debido al caracter sumario de la
pretension de desahucio por falta de pago, en lavistade juicio ver-
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bal s6lo se puede alegar y probar €l pago, la mora accipiendi, y la
posibilidad 0 no de enervar la accién (art. 444).

Sin embargo la actual Ley de Enjuiciamiento Civil no limita los
medios de prueba (a diferencia del anterior art. 1579 de la LEC de
1881, que sefialaba como Unicos medios de prueba para este supues-
tolaconfesion judicia y la prueba documental).

Cuando se acumula a un juicio de desahucio una reclamacién de
cantidad en concepto de rentas u otras cantidades debidas, €l juicio
verbal se convierte en plenario y yano hay tal limitacién en cuanto a
las alegaciones y pruebas, y 10 mismo ocurre cuando se gercita un
juicio de desahucio por expiracién del plazo contractual.

5.9. La Sentencia

En losjuicios verbales en que se pida &l desahucio de finca urba-
na por falta de pago o por expiracion del plazo contractual, practica-
das las pruebas si se hubieren propuesto y admitido, 0 expuestas, en
otro caso, las aegaciones de las partes, se dard por terminadalavista
y el Tribunal dictard sentencia en los cinco dias siguientes, convo-
candose en € acto de lavistaalas partes ala sede del Tribunal para
recibir la notificacion, que tendra lugar € dia méas proximo posible
dentro de los cinco siguientes al de la sentencia.

Es obvio que en la mayoria de los juzgados espafioles no se va a
cumplir esta prevision legal.

5.10. Pronunciamiento de costas en la sentencia

LaLEC no incluye reglas especiales en materia de costas para el
desahucio arrendaticio, por |o que habra que acudir alasreglas gene-
ralesincluidas en los articulos 394 y 395 LEC.

Por tanto, se aplica € criterio del vencimiento, siendo la cuantia
labase para determinar |as costas. Ahorabien, lo méximo quelaLey
permite en concepto de costas es € tercio de esa valoracién, salvo
gue el Tribunal declare la existencia de temeridad, lo que ocurrira s
ha habido reguerimiento fehaciente previo o demanda de concilia-
cién anterior (yaque en estos supuestos la condena se produce inclu-
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s0 en los allanamientos anteriores a la contestacion a la demanda,
como se establece en € art. 395%),

Como excepcion, se prevé en e art. 437.3 que «si en la demanda
se solicitase € desahucio de finca urbana por falta de pago de las
rentas o cantidades debidas, €l demandante podra anunciar en ella
que asume & compromiso de condonar a arrendatario toda o parte
deladeuday delas*“costas’, con expresion de la cantidad concreta,
condicionandolo al desalojo voluntario de la finca dentro del plazo
gue se indica, que podra ser inferior a un mes desde que se notifique
la demanda.

Tampoco existe una prevision especifica para el caso de la ener-
vacion. La mayoria de los Tribunales suelen entender que siempre
gue hayafaltade pago y se produzcalaenervacién se debe condena-
ren costas al arrendatario, porque ha obligado al arrendador alafor-
mulacion de la demanda de desahucio; no obstante, lafalta de previ-
sién legal permite posturas diferentes en |os juzgados.

V1. EL JuiCclO ORDINARIO

El procedimiento ordinario es el que se utiliza para tramitar cual-
quier accion arrendaticia salvo aguellas que hemos indicado en €l
epigrafe v de este trabajo que se sustancian por € juicio verbal. No
obstante, para la reclamacion de rentas u otras cantidades debidas,
hasta el tope de 30.000 euros, se viene admitiendo también la utiliza-
cion del juicio monitorio.

6.1. Determinacion de la cuantia de la demanda

Como sabemos, el actor debe determinar en la demanda, |a cuan-
tiadel procedimiento, tal y como establece el articulo 254,4 LEC.

La cuantia se fijard conforme a las reglas del art. 251, 1.2 2°y
9.2 y en caso de pluralidad de objetos o de partes, habra que tener en
cuenta ademés las reglas especiales ddl art. 252 LEC, que distingue

23. No hay que equiparar «honorarios» con «costas», porque son conceptos
diferentes, de manera que el profesional debe convenir con el cliente sus honora-
rios, independientemente de lo que luego el cliente pueda recuperar ala parte ven-
cidaen concepto de costas, que en lamayoria de los casos no cubriran la minuta del
abogado.
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segun las pretensiones del demandante provengan o no del mismo
titulo. Conforme a este precepto, la cuantia de la demanda se calcu-
lara teniendo en cuentalo dispuesto en sus parrafos, 1.2, 2.2y 4.°,

En ladoctrinay en los tribunales no hay unanimidad ala horade
interpretar |os preceptos legal es anteriormente citados para la deter-
minacién de la cuantia en los procesos arrendaticios.

No obstante, €l criterio mayoritario, a que nos adherimos, es €
siguiente:

1.° Si enlademanda pedimos la resolucién del contrato de arren-
damiento, puesto que la resolucién por cualquier causa prevista
enlosarticulos 27y 28 LAU y 1.124, 1.569 CC no lleva apare-
jado €l lanzamiento autométicamente, es decir, no supone la
recuperacion inmediata de la posesion del bien arrendado,
debiendo acudir posteriormente a los tramites previstos en los
arts. 517 y ss. LEC, entendemos que no puede aplicarse €l
art. 251, regla 9.2 gpartado 2.°, que es € precepto donde se apo-
yan aquellos?* que consideran que hay que estar a «valor del
bien inmueble», sino que hay que tener en cuenta para fijar la
cuantia «la renta anual». Es decir, hay que separar a estos efec-
tos, los supuestos de «resolucion», con los de recuperacion dela
«p0sesi Onx», pues son procesos diferentes.,

La LAU prevé como causa genérica de resolucién para arrenda-
dor y arrendatario, e incumplimiento de las obligaciones resultantes
del contrato por parte de cualquiera de las partes contratantes (arts
27 LAU Yy 1.124 CC). Laparte que hacumplido con sus obligaciones
y ante el incumplimiento de la otra, puede plantear en la demandala
posibilidad de cumplimiento y subsidiariamente, para el caso de que
éste no sea posible, la resolucién contractual, en aplicacion del art.
1.124.2 CC. En ambos casos, «resolucion o cumplimiento», el perju-
dicado, podra solicitar el resarcimiento de dafios y abono de intere-
ses, debiendo acreditar su existenciay valoracion.

24. Entre quienes creen que se ha de tener en cuenta €l valor del inmueble se
pueden citar los siguientes magistrados. Joan Cremades Morant, Angel Vicente
Illescas Rus, Francisco Lucas Gil, Vicente Magro Servet, Javier Seoane Prado y
Jose Luis Seoane Spiegelberg, citados en Revista Sepin (Arrendamientos Urbanos)
(marzo de 2001) 5-15.

25. En & mismo sentido se pronuncia FUENTES LoJo, J. V., Novisima Suma de
arrendamientos urbanos adaptada ala nueva LEC de 7 de enero de 2000 en lo pro-
cesal y al dia en el &mbito doctrinal y jurisprudencial en lo sustantivo, t. 1, Bosch,
Barcelona 2001, p. 938.
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2.° S enlademandapedimosla declaraciony posterior condena al
cumplimiento de derechos u obligaciones del arrendador o
arrendatario, en este caso el tribunal Unicamente debe pronun-
ciarse en la sentencia sobre la obligacion o €l derecho de unade
las partes (y que sea condenado a su cumplimiento, en su caso,
conforme al art. 521.1 LEC), y por tanto, en ningin caso se
cuestionani laresolucion del contrato ni latoma de posesion del
mismo, por o que la cuantia es «una anualidad de renta.

3.2 Si en la demanda cuestionamos las diferencias sobre rentas o
repercusiones, estariamos planteando ante € tribunal si larenta,
su revision, la repercusion de obras, servicios, etc, se hacen
correctamente gjustéandose a la Ley o a contrato, por lo que,
igual gue en €l supuesto anterior, la sentencia tendria que decla-
rar los posibles derechos u obligaciones del arrendador o arren-
datario. En este caso, si que se puede valorar la pretension, pero
conforme al art. 251, regla 9.2 primera parte, salvo las reclama-
ciones concretas de rentas (u otros conceptos asimilados), la
cuantia es «la anualidad de renta».

4.° Si en lademanda hacemos una reclamacion econémica concre-
ta, no solo de renta sino también de otros conceptos como el
IBI, repercusiones, etc., la cuantia del proceso sera el importe
reclamado (art. 251, regla 1.2 y la excepcion previstaen € arti-
culo 251.3, regla 9.9), porgue no tendria sentido que cuando se
reclaman importes de rentas se haga una valoracion especificay
luego en los complementos hubiera que acudir al precio del
alquiler anual.

En relacion con este tipo de reclamaciones hay que tener en cuenta,
ademas, que los tribunales vienen admitiendo a pesar de o establecido
end art. 249.1.6.° que las reclamaciones econdmicas cuyo importe no
exceda de 3.000 euros se tramiten por € juicio verbal (art. 250.2), es
decir, aplican d criterio de lacuantiay no de lamateria.

También se esta empezando a aceptar la posibilidad de utilizar €l
proceso monitorio en estos supuestos.
6.2. La acumulacion de acciones

Si se dan los requisitos exigidos en los articulos 72y 73 LEC, es
claro que tanto arrendador como arrendatario pueden acumular las



184 SUSANA SAN CRISTOBAL REALES

acciones que uno tenga contra varios o varios contra uno, siendo
posible, igualmente, acumular en €l juicio ordinario otras acciones
que por razon de la cuantia habrian de ventilarse por €l juicio verbal.

Esto quiere decir que no se podran acumular en una misma
demanda dos acciones que se tramiten por razén de la materia en
procedimientos distintos, como por ejemplo la accién de desahucio
por impago de las diferencias de renta consecuencia de la actualiza-
cion desde el primer requerimiento( que se tramitaraconforme a jui-
cio verbal art. 250.1), y la accién de determinacion de la renta
correcta (que, conforme a art. 249.1.6.° tiene que ser planteada en
un procedimiento ordinario).

En cambio, s pueden acumularse en la demanda del juicio ordi-
nario la accion de determinacion de la renta correcta, consecuencia
delaactualizacion y lapeticion de el pago delas diferencias desde el
primer requerimiento, aungue la cuantia sea inferior a 3.000 euros,
aplicando los requisitos del art. 72 y 73 a lo dispuesto en €l art.
249.1.6°.

VII. PAGO O CONSIGNACION DE LA RENTA PARA QUE SEAN
ADMISIBLES LOS RECURSOS DE APELACION, INFRACCION
PROCESAL Y CASACION

En todos los procesos que lleven aparejado €l lanzamiento para
gue se admita el recurso de Apelacion, Infraccion Procesal o de
Casacion, es necesario que al prepararlos el arrendatario acredite por
escrito tener por satisfechas las «rentas vencidas y las que con arre-
glo a contrato deba pagar adelantadas» (art. 449.1 LEC).

Ademés, se declarardn desiertos los recursos citados si durante la
sustanciacion de los mismos, € demandado recurrente dejare de
pagar los plazos que venzan o los que deba adel antar. El arrendatario
podra adelantar o consignar €l pago de varios periodos no vencidos,
los cuales se sujetaran a liquidacion una vez firme la sentencia (art.
449.2 LEC).

Debe entenderse por renta a efectos de la consignacién la pactada
con los aumentos gque se hubieren producido legalmente hasta el
momento de la obligacion de consignar, siempre que estos aumentos
hayan sido notificados a inquilino o arrendatario, y éste los hubiese
aceptado, o hubiese dejado transcurrir €l plazo del mes sin oponerse
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a€ellos (SSTS de 14 de febrero de 1956, 5 de marzo de 1955 y 28 de
marzo de 1955).

La doctrina? y |os tribunales consideran gque «los procesos que
llevan aparejado €l lanzamiento» en materia arrendaticia son:

1.° Aquellos que gjercitan la accidn de desahucio como tal, que pre-
tenden Unicamente la recuperacién de la posesion de la finca a
través de los tramites del juicio verbal, reclamando €l desahucio
y subsiguiente lanzamiento por laviadel art. 250.1 delaLEC.

2.° Losprocesos en los que, junto alaaccion de desahucio se acumu-
la una reclamacién de las rentas o cantidades analogas vencidas y
no pagadas, que actua mente se sustancian independientemente de
lacuantia de lareclamacion de rentas o cantidades and ogas por €
juicio verba (art. 438.3 LEC)?7. Ahora bien, en estos casos hay
gue tener en cuenta que realmente se estan tramitando dos proce-
sos digtintos através de un mismo procedimiento, por lo que resul-
tara exigible el mencionado pago Unicamente cuando se recurrala
decision que resuelve sobre la accidn que tiene por objeto la recu-
peracion de la posesion ddl local o vivienda arrendados, pero no
cuando se pretenda recurrir Unicamente € pronunciamiento reso-
[utorio de lareclamacion de cantidad 2.

3.2 Losprocesos de desahucio por expiracion del plazo contractual.

4.° Los procesos en los que se inste la resolucion del contrato de
arrendamiento urbano y el lanzamiento, puesto que desde la
modificacion de laDisposicién Adicional 5.2delaLAU de 1994
(con la Disposicion Adicional 4.2 de la Ley 50/1998, de 30 de

26. Para FUENTES LoJo, J. V., los procesos que llevan aparejado ejecucion son
Unicamente los de desahucio por falta de pago, tanto si se tramitan solos como si se
acumula a ellos una reclamacion de cantidad, €l resto de los juicios a sensu contra-
rio no llevan aparejado g ecucion.

Novisima Suma de Arrendamientos Urbanos, adaptada a la nueva LEC de 7 de
enero de 2000 en lo procesal, y al dia en € ambito doctrinal y jurisprudencial enlo
sustantivo, o.c., p. 1070

27. Antes de lareformade laLey 23/2003 se sustanciaban estas acciones acu-
muladas por lostramites del juicio verbal, si la cuantiareclamadaerainferior a 3000
euros, resolviéndose por los tramites del juicio verbal (art. 438.3.1 LEC), o por €
cauce del juicio ordinario si |areclamacion de rentas era de cuantia superior a 3000
euros(art. 438.3.3 LEC).

28. En este sentido vid. Auto 784 de la Seccidn 3.2 de la Audiencia Provincia
de Castellon de 17 de diciembre de 2001.



186 SUSANA SAN CRISTOBAL REALES

diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social), esta exigencia, que en principio solo estaba prevista
para el juicio especia de desahucio, se amplia a cualquier pro-
cedimiento que llevara aparejado el lanzamiento (ante la diver-
gencia que existia en los Juzgados y Tribunal es para apreciar si
existia 0 no esta obligacion, extendiendo la exigencia, en conse-
cuencia, a juicio de cognicién cuando se instara la resolucién
del contrato de arrendamiento urbano y el lanzamiento). El arti-
culo 449,1 LEC recoge esas reglas, puesto gque se refiere alos
«procesos que |leven apargjado € lanzamiento».

El Tribunal Constitucional, a través de reiteradas sentencias
(31/1995, 51/1992, 87/1992, 115/1992, 130/1993, 214/1993), interpre-
t6 e requisito de «pago o consignacion de rentas» que ya establecia el
articulo 1.566 de la LEC derogada, no como un mero requisito formal,
sino como una exigencia esencid para € acceso a la sustanciacion de
los recursos. Su finalidad es la de asegurar los intereses del arrendador
gue ha obtenido una sentencia favorable y evitar que € arrendatario se
valgadel recurso paradegjar de satisfacer larenta durante latramitacion
del mismo, esdecir, utilice e proceso con fines dilatorios.

Como consecuencia de la anterior interpretacién, 10s requisitos
de admisibilidad y procedibilidad de los recursos del arrendatario
demandado condenado son insubsanables: si no se esta a corriente
en el pago al presentar el recurso, o en cualquier momento de su sus-
tanciacion, e recurso debe ser inadmitido o declararse desierto. No
cabe pagar cuando el defecto sea puesto de manifiesto.

En cambio, si se considera subsanable la falta de acreditacion, o
la acreditacion incorrecta, puesto que el articulo 449.6 admite la
posibilidad de subsanacién, concediendo plazo para €llo, cuando €l
recurrente hubiese manifestado su voluntad de abonar, consignar,
depositar 0 avalar las cantidades correspondientes, pero no acredita-
ra documentalmente, a satisfaccion del Tribunal, € cumplimiento de
talesrequisitos.

VIII. EJECUCION DE SENTENCIA

8.1. Ejecucion provisional

Para que se pueda acceder ala gjecucion provisional de una senten-
cia, laLey de Enjuiciamiento Civil exige los siguientes requisitos:
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1.° Queno seafirme (art. 524).

2.° Que no esté comprendida en alguno de los supuestos exceptua
dos de gjecucion provisional del articulo 525 LEC.

3.2 Que contuvieraun pronunciamiento de condenaafavor del soli-
citante (art. 527.3 LEC).

Las acciones arrendaticias no estan comprendidas en €l art. 525
por 1o que en principio son susceptibles de g ecucion provisiona sin
fianzay €l juez de oficio no puede rechazar la demanda®.

No obstante, al tratarse de una condena no dineraria, € demanda-
do puede oponerse por motivos de fondo, alegando laimposibilidad
o extrema dificultad, atendidala natural eza de | as actuaciones gjecu-
tivas, de restaurar la situacién anterior a la g/ecucion provisional o
compensar econdémicamente a g ecutado mediante € resarcimiento
de los dafios y perjuicios que se le causaren, si aguella sentencia
fuese revocada (art.528.2.2°).

Esta causa de oposicidn suele prosperar porgue lamayoria de los
tribunales consideran que la estabilidad familiar y el desarrollo vital
de sus componentes se verian seriamente af ectados por €l traslado, la
busqueda de un nuevo domicilio con los correspondientes trastornos
de cambios de colegio (paralos que tienen hijos), de médico, etc. Por
otro lado, si se desalgja al inquilino, el actor podra disponer de
nuevo de la vivienda, incluso en arrendamiento, en ese caso, €l
actual condenado no podria ser repuesto a su situacion anterior; para
disfrutar de la posesion de lafinca arrendada. Ademés, € actor tam-
poco padece una situacion de perjuicio apreciable, puesto que €l
articulo 449 LEC exige mantener el abono de larenta (puesto que de
lo contrario quedaria desierto €l recurso).

Si hay oposicion, €l tribunal ha de valorar caso por caso, unavez
instada y despachada la ejecucion provisiona y realizada la oposi-

29. El Auto 12 de febrero de 2002 (SP/AUTO/538) entiende que en los juicios
de desahucio por fata de pago, el art. 449 LEC obliga a demandado para poder
interponer el recurso de apelacion, extraordinario por infraccion procesal o casacion
a tener satisfechas las rentas vencidas y las que con arreglo a contrato deba pagar
adelantadas. Tal circunstancia determina que aunque la LEC no haya prohibido
expresamente la gjecucion provisional de las sentencias de desahucio, no sera posi-
ble su gecucién provisiona por chocar con la obligatoriedad de consignar rentas.
No tiene sentido mantener la obligacion de cumplimiento del contrato y simultane-
amente proclamar la extincion, aungue sea provisiona y condicionada.
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cion de fondo del demandado condenado al desalojo si va a prospe-
rar o no la gjecucion provisional.

8.2. Ejecucion definitiva

En cuanto a la ejecucion definitiva de sentencias firmes, hay que
destacar lo siguiente:

1°, Hace falta presentar una demanda de € ecucion forzosa para que
ésta tenga lugar. Ahora bien, aquélla no se puede presentar en
cuanto la sentencia sea firme, sino que la LEC. en € art. 548
establece un plazo de espera de la ejecucion de resoluciones
judiciales, o arbitrales o de convenios aprobados judiciamente
de veinte dias a partir de lanatificacion de laresolucién firmea
interesado, para el cumplimiento voluntario de la sentencia.
Hasta que no pasa este plazo €l juez no puede dictar auto despa-
chando gjecucion.

2°. Tras este plazo, comun atodo tipo de sentencias condenatorias,
en e supuesto de condena a desalojo de un inmueble que es
vivienda habitual del ejecutado o su familia, hay otro segundo
plazo de espera de un mes de duracién como minimo. Este plazo
incluso puede prorrogarse por un mes mas de concurrir circuns-
tancias especiales de libre apreciacion por e juzgado (art. 704
LEC). La LEC prescinde total mente de la naturaleza del proce-
so en el que recae la sentencia condenatoria a la entrega del
inmueble, por lo que esindiferente a estos efectos, que se gerci-
te unaaccion real o personal, que sereclame el cumplimiento de
una compraventa, la resolucion de un contrato de arrendamien-
to, que se gercite una accion reivindicatoria o se siga el proce-
dimiento de desahucio por falta de pago.

Ahorabien, para que sea aplicable este segundo plazo es necesa-
rio que se trate de una finca efectivamente destinada, seguin |as esti-
pulaciones del contrato, a servir de vivienda habitual del gecutado
y/o de las personas que de é dependan. En caso contrario, se aplica-
rian las normas de los articulos 699 y 703.1 LEC, por lo que € juez
debe ordenar lainmediata entrega del inmueble, fijando a gecutado
un breve plazo para su desalojo, de acuerdo con el contenido de la
condena.
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3.2 Laley 23/2003, hadado una nuevaredaccion al articulo 440.3,
de modo que en los casos de demandas de desahucio de finca
urbana por falta de pago de rentas o cantidades debidas, s €
demandante ha expresado en su demanda que asume el compro-
miso a que serefiere el apartado 3 del articulo 437.3 y es acep-
tado por el demandado en el plazo de cinco dias, o que supon-
dria un allanamiento con los efectos del articulo 21, € Tribuna
fijard en € auto de admision de la demanda diay hora para que
tenga lugar, en su caso, €l lanzamiento, que podra ser inferior a
un mes desde lafechade lavista, advirtiendo a demandado que,
en caso de que la sentencia sea condenatoriay no se recurra, se
procedera a lanzamiento en la fecha fijada si 1o solicitase el
demandante en laforma prevenida en el articulo 549.

En este caso, €l Tribunal debe fijar igualmente una fecha para €l
lanzamiento, que podra ser inferior al mes desde lafechade lavista.
Ahora bien, este plazo de menos de un mes parece de imposible
cumplimiento, por laremision a art. 549 de la LEC, puesto que no
se puede pedir la gjecucion hasta pasados veinte dias (art. 548) y
luego hay que contar con latramitacion de dicha demanda gjecutiva,
gue supondra en la mayoriade |os casos un tiempo muy superior ala
prevision legal. En este supuesto se deberia haber establecido expre-
samente que no es de aplicacién e plazo de espera que fija el citado
articulo 548, para conseguir que la gjecucion se lleve a cabo en €
menor plazo posible, que es 1o que pretendia conseguir con esta
reformael legislador.

Por otro lado, hay una contradiccién con el primer parrafo del art.
704 delaLEC, que no hasido modificado por laLey 23/2003, a que
nos hemos referido como segundo plazo de esperaen la gjecucion en
el apartado anterior, que establece para € supuesto de que € inmue-
ble sea vivienda habitual del gjecutado o de quienes de €l dependan
un plazo de un mes para desalojarlo, plazo que se puede prorrogar
por un mes més de existir motivo fundado.

4.° El articulo 704.2 de la LEC establece que si €l inmueble a cuya
entrega obliga € titulo gecutivo estuviera ocupado por terceras
personas distintas del g ecutado y de quienes con é compartan
lautilizacion de aquél, e Tribunal, tan pronto como conozca su
existencia, les notificard € despacho de la gecucion o la pen-
dencia de ésta, para que, en € plazo de diez dias, presenten al
Tribunal los titulos que justifiquen su situacion. Y el gecutante
podra pedir a Tribunal el lanzamiento de quienes considere



190 SUSANA SAN CRISTOBAL REALES

ocupantes de mero hecho o sin titulo suficiente. Este precepto
evita acudir a proceso distinto para dilucidar esta incidencia
acaecida en g ecucion de la sentencia.

Debemos tener en cuenta en la gecucién la posibilidad a que
hace referencia € articulo 703,3 LEC de poder hacer constar en €l
lanzamiento la existencia de desperfectos en el inmueble originados
por € gjecutado o |os ocupantes, y poder acordar laretenciony cons-
titucion en depdsito de bienes suficientes del posible responsable,
para responder de los dafios y perjuicios causados, a liquidar, en su
caso y a peticion del gjecutante, de conformidad con lo previsto en
losarticulos 712 y siguientes. Por tanto, cabe la posibilidad de reten-
cion y depdsito de bienes para garantizar la indemnizacion de dafios
y perjuicios como consecuencia de |os desperfectos detectados, pero
no para abonar las rentas adeudadas, prevision que no es necesaria
en la medida en gque se pueden instar medidas €ecutivas, como €l
embargo de bienes, simultdneamente a lanzamiento, que no queda
limitado a los bienes muebles que se encuentren en € interior del
inmueble del que resultalanzado e arrendatario.

LaLey 23/2003 afiade un apartado 4 a articulo 703, que estable-
ce gque si con anterioridad a la fecha fijada para €l lanzamiento, en
caso de que € titulo consistaen una sentenciadictadaen unjuicio de
desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas o cantida-
des debidas a arrendador, se entregare la posesion efectiva al
demandante antes de la fecha del lanzamiento, acreditandolo al
arrendador ante el Tribunal, se dictara auto declarando €jecutada la
sentencia y cancelando la diligencia, a no ser que el demandante
interese su mantenimiento para que se levante actadel estado en que
se encuentre lafinca
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