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'DERECHO PROCESAL CIVIL

JOSE BONET NAVARRO
Profesor Titular de Derecho Procesal. Universitat de Valéncia { Estudi General)
Magistrado Suplente de la Audiencta Provincial de Valencia

Algunas cuestiones candentes en torno al
juicio de desahucio por falta de pago

SUMARIO: L Problematica en la determinacion del organo jurisdiccional compe- |
tenie objetivamente. 11 La discotida coantificacidn del pleito, 111 Considera-
clones sobre algunos problemas relativos a la posibilidad de enervacion. 1, La
ampliacidn a las fincas nisticas por mor del art. 25 a) de la Ley de Arrenda-
mientos Rosticos. 2. Sobre posibles formulas genéricas en el previo requeri- n
miento de pago gue hoga inviable la enervacion, 3, Plazo para su efectividad. |
4. Precepto aplicable en relacion con el promunciamiento sobre las cosias, IV, '
Algunos problemas intempretotivos acerca de la posibilidad de condonacidn
condicionada. V. Indefinicitn del dmbito de la sumariedad v limites o la ine-
xistencia de cosa juzgada, 1. Las llamadas scuestiones complejas: como con-
ceplo de contornos poco definidos. 2, Sumariedad del juicio de desahucio en
los supuestos de scumulaciin a la pretensidn de reclamacion de las rentas. 3,
Limites a la exclusion de la cosa juzgada. VI, Aspectos destacables de o previ-
sidn del art, 448003 it fine LEC por la que se sustituye la rebeldia por la directa
estimacion de la pretension. VI El desahucio de finca urbana peor falta de
page como juicio ne tan rpido como se pretende, VITL Ambito de aplicacidn
del art. 499.2 LEC por ¢l que la satisfaceidn de rentas es condirio sine qua noen
para la admision v mantenimiento de los recursos. IX. Sobre la discutida
admisibilidad de la ejecucidn provisional v su régimen de oposicidn, 1. Admi-
sibilickid de la efecucion provisional. 2. Régimen de o oposicidn.

La Ley de Enjuiciamiento Civil (en adelante LEC), contiene una
importante serie de especialidades aplicables a los juicios en los que
se pretende la condena a entregar un inmueble arrendado o en situa-
cién de precario', esto es, el conocido como «juicio de desahucios.

| En mi epinitn, el uwicio de desahucio se identifica. mis que por lo cantidad o calidod de '
Ins especialidades que reciba o por su especifica adecuacion procedimental por la materia, en
que la pretension fundamental es la peticidn de condena del demandado o entregar el inmue-
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156 JOSE BONET NAVARRC

Algunas de estas especialidades son comunes a todos estos juicios,
comao las reglas sobre adecuacion de procedimiento (art. 250.1.1.°
LEC) o la indisponibilidad de fuero {art. 52.1.7.° LEC); otras veces,
en cambio, estdn previstas en funcidn de criterios varios, incluso
ocasionalmente dependen de la especifica relacién gque une a las par-
tes, como la existencia de un convenio arbitral o de una situacidn de
precario.

Para todo juicio de desahucio de finca arrendada se exige mani-
festar ¥ acreditar la previa satisfaccidn de «las rentas vencidas v las
gque con arreglo al contrato deba pagar adelantadass, como conditio
sine gua non de la admisién y mantenimiento de los recursos (art.
449 LEC). Asimismo, a los desahucios basados en determinadas cau-
sas resolutorias de la relacion arrendaticia (la extincion del plazo o
la falta de pago) le corresponden especialidades de mayor o menor
relevancia como son ciertas particularidades en la designacién de
abogado v procurador {art. 33.3 LEC) o la posibilidad de designar
como domicilio del demandado la vivienda o local arrendado. Y de
mucho mayor calado resultan las que corresponden cuando la causa
de resolucion es concretamente la falta de pago porque, ademds de
las anteriores, se contempla la posibilidad de acumular la pretension
de desahucio con la reclamacion de las rentas (art. 483.1.3.3.2 LEC),
la limitacion del dmbito de cognicién exclusivamente al pago o las
circunstancias relativas a la enervacidn (art. 444.1 LEC) v, como con-
secuencia de esta sumariedad, la exclusion del efecto de cosa juzga-
da a la sentencia que ponga fin al juicio (art. 447.2 LEC). Por tiltimo,
cuando ademais el desahucio por falta de pago verse sobre inmueble
urbano, junto a todo lo anterior, se prevé la posibilidad de anunciar
el compromiso de condonacidn (art. 437.3 LEC), se reduce a la mitad
el plazo general para dictar sentencia (art. 447.1 LEC) v hasta se
establecen unas medidas de agilizacidn procesal especificas en cier-
tos supuestos (Disposicidon Adicional quinta LEC).

Toda esta vasta regulacién ha supuesto, en primer lugar, que fren-
te a la diversa v dispersa regulacion precedente, mas que ante un jui-
cio especial nos encontremos con un juicio ordinario con especiali-

ble previn declaracion de resolucidm del derecho arrendaticlo o ln consiatackon de una situa-
cidn de precario. La recuperachin del bien inmuehle de su poseedor implicart por tanto pones
fin o ln pesesion del ccupante ¥, en su caso, el consiguiente lanzamiento del misto, Asi ¥ todo,
son habituales posiciones restrictivas, Por ejemplo, GIMENO SENDRA, Vicente, Derechin Pros
cesal Civil, I Los procesos expeciales, (con MORERILLA)Y, Madrid, 2005, pag. 119, lo define
como aquél cuyn objets principal lo constitiye la srecuperncion por el arrendador de la pose-
st del inmueble cedidn mediante un contrato de arrendamiento, fundada en Lo extincidn de
dicho contrute por impags de la renta o terminacidn de su pluzos,
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dades puesto que, no obstante la cantidad v calidad de las especiali-
dades antes reseniadas, no se altera la estructura procedimental del
juicio verbal adecuado para esta materia?; en segundo lugar y sobre
todo, que los problemas interpretativos v de aplicaciéon préctica no
reciban siempre respuestas uniformes por la doctrina ni por la juris-
prudencia.

Como en el juicio por desahucio de finca urbana por falta de pago
son aplicables todas las especialidades procesales previstas por el
legislador en materia de recuperacién de la posesion de inmueble
arrendado, estimo que resulta oportuno contribuir a dar respuesta a
algunas cuestiones selectas, las mas problemiticas, que plantea la
regulacion referenciada.

I. PROBLEMATICA EN LA DETERMINACION DEL ORGANO
JURISDICCIONAL COMPETENTE OBJETIVAMENTE

La atribucion de competencia objetiva, en principio, ofrece esca-
sas dificultades. La competencia objetiva correspondera exclusiva-
mente al Juzgado de Primera Instancia a pesar de que ningtn pre-
cepto lo establece expresamente. Serd asi dada la naturaleza civil de
la pretension (arts, 85.1 Ley Orgdnica del Poder Judicial —LOPJ— ¥
45 LEC) v por la especifica naturalera del juicio por desahucio por
falta de pago que excluve la posible compelencia de otros érganos
como la de los Tribunales Superiores de Justicia (art. 73.2 LOPI) o
Tribunal Supremo (arts. 56.2 v 3 6 61.1.3.° LOPJI) o los juzgados de
paz (art. 47 LEC en relacién con los arts. 100.1 v 99.1 LOPJ).

Esta inicialmente sencilla determinacidn de la competencia obje-
tiva empieza a empafiarse en la medida que puedan resultar compe-
tentes los Jurzgados de lo Mercantil para conocer de los juicio por
desahucio. A pesar de que los arts. 86 ter LOPY v 8 de la Lev Con-
cursal parecen excluirla, la doctrina v jurisprudencia se manifiestan
favorables a su atribucion competencial®. Asi v todo, la posicidn doc-

! Por un impartante sector doctrinal hasta por alguna jurisprodencia se monticne gue s
timta de un penuing procesn especial. Asi entre otros, CORTES DOMINGUEZ, Valentin, «El
proceso de desahucios; en Dereclio Procesal Crvil, Parte especial, Madrid, 2.2 ed., 2000, pig 121,
MONTERO AROQCA, Juan, v FLORS MATIES, José, Tratads di Jeieio Vevbal, Ciow Menor, 2.4
ed., .:Dﬂ*l'. pflg 181. MART'N fﬂH'mHHAﬂI Ll“"'u Feaax arrendarmiienos urbanos en of LMI.EH
Crwil, Grannda, 2002, pdg; 269, Par lo e 52 refiere a la jurisprodencia, pl'll't'jﬂ'mph'r, SAP Bale-
ares (Sece. 5.7), 5 de diciembre de 2005, Ponente: [ Santiago Oliver Barceld, AC 20052321

! Enire otros, GARCIANDIA GONFALEZ. Pedro Maria, Loy nuevos Tribeales de fo Mer-
canfil, Cizur Menor, 2004, pig. 95. BANACLOCHE PALAD, Julio, Los Juzpados de o Mercantil:
.ﬂr'-gl-klr'ﬂ ,llll‘!'n.ﬁ.i'f.l v ;.lrrl!.lknm:. .r.ln'-l'(y.:h::. i ;lhuum sid ur_,:ﬂuy] rﬂ;ulﬂn'rin. Clwiir Mendar, 2005,
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158 JOSE BONET NAVARRO

trinal no resulta tan firme para otros autores, debido a que el con-
cepto «acciones civiles con trascendencia patrimonial» puede plan-
tear dificultades a la hora de su precisa delimitacién, con el posible
resgo de que surjan cuestiones de competencia®, Al final, su atribu-
cion concreta quedara al discrecional criterio del juzgador, con las
dosis de inseguridad juridica que implica’.

Y para terminar de complicar la cuestion, se presenta el Proyecto
de Ley Orgénica de modificacion de la ley 6/1985, de 1 de julio, del
poder judicial, en materia de justicia de proximidad y consejos de
justicia®, por el que la competencia objetiva para conocer de los
desahucios de finca urbana por falta de pago, en lugar de a los Juz-
gados de primera instancia, se atribuira a los llamados Juzgados de
proximidad que se creardn en determinados partidos judiciales’,

Al conirario de lo manifestado en la Exposicion de Maotivos del
Proyecto, estos juzgados no seran un primer escalén o peldano de la
organizacién judicial, sino que en realidad se insertarian al mismo
nivel, entre los de primera instancia y los mercantiles, si bien para
conocer asuntos de los llamados «bagatelar v, entre ellos, los desahu-
cios de finca urbana por falta de pago (art. 4.1 Proyecto que intro-
ducirfa el art, 46 bis LEC). Por tanto, los juzgados de proximidad, en
los lugares en gue se implanten, compartiran al mismo nivel que los
juzgados de primera instancia esta atribucién de competencia, De
ese modo, se introducen nuevas dosis de complejidad y, respecto de
los lugares en que no se hayan implantado, incluso desigualdades
poco justificadas.

Por tltimo, la posible acumulacion de la reclamacion de rentas
todavia plantea nuevos interrogantes puesto que a estos Juzgados de
proximidad Gnicamente se les atribuye competencia en los asuntos
que no superen tres mil euros, cuando el art. 438.3.3.2 LEC autoriza

pag. 128, VALPUESTA GUSTAMINZA, Eduardo, «Enervacitn de desshucio en arrendarmien-
10 urbatioss, on Comertarioy @ fo Ley Concursal (dir CORDON), Cizur Menor, 2004, pag. 541.

1 CORDON MOREND, Faustino, Proceso Conenrsal. Cioar Menor, 2003, pégs. 49 ¥ 1A,

¥ GARCIA-ALAMAN DE LA CALLE, Barja, «Jurisdiccion, competencin termitorial, objetiva
v funcional del juez del concursos, en Comentarios a fa Ley Concirsal, (Coors.; FERNANDEZ
DE LA GANDARA v SANCHEZ ALVAREZ), Madrid, 2004, pdg. 63.

# Sohre alpuncs aspectos de estn reforma, véase GARCIA-VILLARRUBIA BERNABE,
Munuel, sBreve aprogimacion o las competencias de los Juzgados de Proximidad en la pro-
vectada reformn procesals, en La Ley, nim. 6528, 14 de julio de 2006. TRIGO SIERRA. Echuaar-
do y ANDRES CIURANA, Baldomero, «La Justicin de Proximidad v los Consejos Autondmi-
cose, en Actuniidad furidics Uria Menéndez, 2008, nim. 13, péigs. 75-9.

T'Segiin el art, 1.5 del Proyecto que introducim un art, 47 his LOPY, «en los municiplos donde
exinta Jurgndo de primera instancia ¢ insruccian, ¥ tengan régimen municipal especial o se
cumplen ins exlgencios del articuls 121.1 dela Ley de Bases de Régimen locals, v sextenderin
stz jurisdiceion a iode € trming municipal y, en su caso, al partids fudicial comrespondicntes
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la acumulacién con independencia de la cuantia de la reclamacion.
De ese modo, la acumulacion por importes superiores a tres mil euros
parece que podra ser inadmitida, pero solamente en aquellos partidos
judiciales en los que se implanten estos Juzgados de proximidad. Las
complicaciones y desigualdades se multiplican de ese modo. Y en el
caso de que se introduzean previsiones especificas al respecto, la
alternativa no se presenta precisamente mas favorable puesto que se
incidira todavia més en la incoherencia de que objetos cuya tramita-
cién corresponde sustanciarse como regla general mediante el juicio
ordinario como proceso mds garantista, no solamente se tramitarin
por otro mas abreviado como el juicio verbal sine que serdn conaci-
dos por Juzgados preparados para materias sbagatelas.

II. LA DISCUTIDA CUANTIFICACION DEL PLEITO

Como es sabido, la importancia de la cuantificacion del pleito va
més alld de su eventual adecuacién procedimental por la cuantia.
En primer lugar, el art, 253.1 LEC exige que el actor la exprese jus-
tificadamente en su sescrito inicials y, ademds, podra tener interés
prictico en otros aspectos como el posible cardcter facultativo de
la postulacién para determinados importes (arts. 232.1*y30.2:1°
LECY, los limites en la cuantificacion de las costas {art. 394.3

* Aungue con relativa importancia en los julclos de desabucio, puesto gue tal v coam s¢ han
previsto lns normas de cuantificacidn, generalmente se superard dicho 1|npuhc. problema
general de todo jubcio verbal adeécuado por la materia es s en tales procesas 3o entiends pre-
ceptiva la postulacidn en todo ciso, o 5 lo serd solamente cuando la cuantia del pleito supere
los nevecientos curos. Mantienen su preceptividod general autores como DE 1A OLIVA SAN-
TOS, Andrés, «De la representacidn v la defensa tdenleas, en Comenfarios o Iy Loy de Emfuicia-
mientn Civil, leon DIEZ-PICAZO, VEGAS ¥ BANACLOCHE), Madrid, 2001, pig. 127: HERRE-
RO} PEREZAGUA. 1. F., La representacion v defensa de fas partes v las costas on ef process etvil,
Madrid, 2000, pég, 82; o CARRERAS MARANA, Juan Miguel, «La determinacion de ln cumsntin
de L catasa en los procesos srrendaticioss, en Prictica de Trifunales, ndm. 2, febrero 204, pag.
14. También en esa lines alguna jurisprudencia, como ls SAP Lleida (Secc. 2.7), 19 de mario
de 2002, Ponente: D. Albert Guilanya Fate. EDJ 2002/15045. Por el confyario, ofros aulones opi-
namus que dependerd de la cuantia, bisicamente porgque los mrts. 23 v 31 LEC exscepeionan esta
preceplividid para aquittlas inferiores a noveclentas curos, con independencia de la adecun-
citm procedimental, v por el hecho de que el art, 253.1 LEC exija fiar en todo case la cuantia
del pleito, o pesar de que ésta oo sirva para Ja sdecuacién. En esta Hnen, GIMEND SENDRA.
Vicente, Devecho Procesal Civil, 1. El procese de deelaracicn, Parte Gemeral, {con MORENILLA),
Modrid, 2004, pdg. 127; GONZALEZ GARCIA, Jestis Marfa, «La representacion procesal v In
defensa téenica en In Ley 1/2000, de Enjuiciamlento Civils, en TJ, nim. 1, 2001, pags 13-4,
SAMANES ARA, Carmen, «Las pretensiones procesales basadas el falta de pago de [as ren-
tns de arrendamientos urbanos v i LEC (referencia especial a las modificaciones introducidas
por la Disposicion Final 3% de la Ley 232003 de 10 de julios, en Diario Ja Lev, mim, 58353, 19
teptiembre 2003: OCHOA MONZO, Virtudes, «El juicio de desahucio por falta de pago a la lux
de bis nuevas reformas die la LECs, en Prdetica de Tribusales, nom. 2, 2004, pags. 1932
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LEC), o incluso de las hipotéticas multas por mala fe pracesal (art.
247.3 LELC).

Segin el art. 251.9* LEC, «salvo los que tienen por objeto la
reclamacion de rentas vencidas, la cuantia de la demanda serd el
importe de una anualidad de renta, cualquiera que sea la periodici-
dad con que ésta aparezca fijada en el contratos. A lo que se anade
que «no obstante, cuando se reclame la posesion del bien arrendado
se estara a lo dispuesto por la regla tercera de este articulo». Regla
tercera gue a su vez remite a la segunda, de modo que se equipara a
otros supuestos de condena de dar bienes muebles o inmuebles, en
cuyo caso sse estard al valor de los mismos al tiempo de interponer-
se la demanda, conforme a los precios corrientes en el mercado o en
la contratacion de bienes de la misma clase. Para este cileulo podra
servirse el actor de cualesquiera valoraciones oficiales de los bienes
litigiosos, si no es posible determinar el valor por otros medios, sin
que se pueda atribuir a los inmuebles un valor inferior al que conste
en ¢l catastros.

La regulacién es meridianamente clara y no ofrece mayores dis-
cusiones. Otra cosa son las disfuncionalidades que introduce y los
graves inconvenientes que presenta. Equipara el valor de la posesion
al de la propiedad v, sobre todo, provoca montos desproporcionados
de costas en relacién con la generalmente escasa entidad del asunto®,
Sin duda estos inconvenientes estan en la base de una interpreta-
cién, en mi opinidn claramente contra legem, por la que se mantiene
que la cuantia se determinara por una anualidad de renta'?, Se argu-
menta para ello, junto a los inconvenientes apuntados, que la recu-
peracién del inmueble no es la verdadera y directa pretension del
proceso arrendaticio, sino la resolucién del vinculo locativo confor-
me a los arts. 1124 CC y 27 LAU',

No obstante las ventajas que presenta esta interpretacion, y sin
perjuicio de posiciones lege ferenda que razonablemente puedan
mantenerse, lege lata no cabe otra interpretacién mas que la aplica-

 Tambidn tendrs olras consecuencis pegativas en relacion con los limites maximos de las
sunciones posibles por la amads mala fe procesal, que se situard en el miximo previsto en el
art. 247.3 LEC; v, al margen del criterio restrictive que oo discutible fundamento mantiene el
Tribunal Supremo (Junia Genersl celehrada el 12 de diciembre de 2000, y mitiftiples resolu-
ciones que a partir de entonces la aplican), hasta en la posible admisibilidad del recurso de
casaciin (ar. 477.2.2.° LEC), a pesar de la escass entidad del asunto,

9 Ejemplo de esta posicion en la jurisprudencia s, entre otras, la SAP Malaga [Secc. 6.7,
2 de mayo de 2002, Ponente: D, José Javier DIEZ NUREZ. EDJ 2002/38959,

Il CARRERAS MARANA, Juan Miguel, «La determinacion de lo cuantia de la causa en los
procesos arrendaticioss, cit, pégs. 15-8, afiade gue esta posicion s «de cone mis realisa v
miis Iogicos, ¥ sy amis ponderados
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cion directa del art. 251.9.7, que sin dudas conduce a que la
del pleito ha de corresponderse con el valor del inmue?:le“. gy

El deslinde entre la pretension de declaracion de resolucion con-
tractual y el deber de prestacion —el lanzamiento— que leva implici-
to, carece de fundamento alguno'®, Al margen de que la fijacion en
una anualidad no resulta atil para ciertos juicios de desahucio como
los que derivan del precario en tanto en cuanto en los mismos es
esencial la inexistencia de dicha renta, ha de recordarse que toda
pretension de condena lleva implicita una previa declaracién sin que
ello implique que el objeto «directo y principal» deba ser la previa
declaracién ¥ no en cambio ¢l deber de prestacién que supone, Es
mads, la congruencia de dicho deslinde de pretensiones habrie; de
|mpli::ar el absurdo de que todas las pretensiones de condena fueran
nclm._‘:cta vy principalmente» mero declarativas. Y es claro que la pre-
tensién en un juicio de desahucio de finca arrendada es de condena
lo que supone tanto una previa declaracién (la resolucién contrac-
tual) como el deber de prestacién que lleva implicita (el abandono v
puesta a disposicion de la finca por el arrendatario). De otro lado, la
solucion al problema de la tasacion desproporcionada de las costas
no dcl:_nm_‘[a conducir a interpretaciones claramente contrarias a las
disposiciones mas o menos adecuadas que son Derecho vi gente, sino
gque I:ml:rrﬁ de paliarse por otras posibles vias, como pueden ser los
propios criterios orientadores en materia de honorarios' v, en todo
caso, a los meros efectos de la eventual tasacién de las costas,

Cuantificado el pleito por el valor del inmueble conforme al art.
251.9.* LEC, en el caso de pluralidad de objetos consecuencia de la
acumulacién de sacciones» (expresamente prevista en el art.
43_:15.3.3." LEC), considero que la cuantia no habria de superar en nin-
gun caso el valor del bien. Aunque la pretension de reclamacién de
rentas sea una obligacion personal, la logica v la justicia material
imponen una aplicacién lo suficientemente amplia del art. 252.3.2
LEC para que no se supere dicho valor, al menos en condiciones de
normalidad. Este art. 252.3.* sin duda no se refiere a la acumulacién

¥ A lo mantiense mis cormectamente otra jord i j 3

‘ Hene m purisprudencia. Por ejemplo, la SAP Las Palmas
t-&'ﬁffﬂ“]n_-]" ll!:q:&'l:lnbm I:i-[? E“D.!.dl“tmchm: D, Caroling Mesa Marmero, EDJ 2000/83 146
3 En mi apinion, la resoluciin del contrato de amendamiento, si bien supone constatar
I;::‘;Edlt;fiﬂlmlmnr I falts de pago, o gue dari lugar, conforme al art. 27 LAU, la extineidn
:I-r a relacian contractual ¥ de ese modo el derecho del arrendatario o la ocupacitn, no se train
; u.n]u pretension constmtive, sino de condena. Bxasi porque comporta un deber de presta-
clin, la entrega del inmueble, que ex Jo que en realidad se pretende ¥ lo que permite abeir un
proceso de elecucidn de otro modo Insdmisible far, 521 LEC),
lad Asi lo advierte HERRERO PEREZAGUA, Junn Franciscn, «Consideraciones sobre Iy tune-
a del arvendador o trovés del proceso de desahucios, en Arazad] Oivl, mim. 21/200d, nota 16,
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de pretensiones posesorias con otras estrictamente personales de
modo que tampoco la excluye; y resulta cuanto menos aconsejable
que el limite cuantitativo que impone opere mientras permanezca-
mos en la esfera de la recuperacién de la posesion del bien y la recla-
macion del pago consecuencia de esa misma posesion.

[1l. CONSIDERACIONES SOBRE ALGUNOS PROBLEMAS
RELATIVOS A LA POSIBILIDAD DE ENERVACION

El art. 22.4 LEC contempla la posibilidad de enervacién y viene
acompafiado de otros preceptos que entran en infima conexion con
el mismo (arts. 439.3 y 440.3 LEC). Esta regulacion merece alguna
consideracion.

1. La ampliacién a las fincas risticas por mor del art. 25.a) de
la Ley de Arrendamientos Risticos

En cuanto que el art. 22.4 LEC se refiere expresamente a «los pro-
cesos de desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas o
cantidades asimiladass, la posibilidad de enervacion quedaba reser-
vada a las fincas urbanas. Sin embargo, en la actualidad esta facul-
tad sin duda ha de verse ampliada también a las fincas rasticas por
aplicacion del art, 25.a) de la Ley de Arrendamientos Risticos (en
adelante LAR), modificado mediante la Ley 26/2005, de 30 de
noviembre, cuando dispone con toda rotundidad que «el derecho de
enervacion de la accion de desahucio en los mismos términas pre-
vistos en las leves procesales para los desahucios de fincas urbanas».
Ahora bien, lo que va no resulta tan obvio es si esta aplicacién a las
fincas risticas del «derecho de enervaciéns comprende todos los
preceptos conexos, sobre todo el art. 439.3 LEC.

La referencia genérica a que corresponderd a las fincas rusticas el
«derecho de enervacion de la accién de desahucio en los mismos tér-
minos previstos en las leyes procesales» no es suficiente para enten-
der aplicable también a estas mismas fincas el art. 439.3 LEC. Esta
referencia al derecho de enervacidn a favor del demandado no alcan-
72 en principio a los deberes del demandado, vy mucho menos en este
supuesto, cuando el ejercicio del derecho por el demandado se ve
suficientemente favorecido con la indicacion que el érgano jurisdic-
cional ha de formularle en la citacién de la vista conforme al art.
440.3 LEC. Y en todo caso, la referencia hecha en el art. 25 a) LAR
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no permite concluir que por esa via se estd contemplando

de inadmision de la demanda expresamente prwrijsia enu!:nlec;u&s:
modo que, si en los términos del art. 403.1 LEC slas demandas s6lo
se inadmitiran en los casos v por las causas expresamente previstass
el art. 439.3 LEC no operara para que en los juicios por desahucio de
fincas misticas se inadmitan demandas, por no encontrarse expresa-
mente prevista esta posibilidad.

2. Sobre posibles f6rmulas genéricas en el previo
requerimiento de pago que haga inviable la enervacién

Conforme el art. 22.4.11 LEC, el derecho de enervacion no serd de
apiicactﬁ_n «cuando el arrendatario hubiera enervado el desahucio en
una ocasion anterior, ni cuando el arrendador hubiese requerido de
pago al arrendatario’®, por cualquier medio fehaciente, con. al
menos, dos meses de antelacion a la presentacion de la demanda v el
pago no se hubiese efectuado al tiempo de dicha presentacitns. Este
requerimiento ha de ser de pago o, en otros términos, contendr4 la
cnnpnnacién para que se produzca la satisfaccién de la cantidad
debida en concreto durante un plazo que, tras la reforma operada
por la Ley 23/2003, serd de dos meses a partir de la recepeién de la
notificacidn,

Las dudas se plantean en lo relativo a las consecuencias que aca-
rrea el incumplimiento de la conminacién de pago. La jurispruden-
cia suele ser allamente exigente cuando impone que la advertencia
J..:ieba ser «clara v terminante de todas las consecuencias juridicas
inherentes a su impago, de tal modo que el inquilino comprenda
todas |-E‘II.‘5- consecuencias juridicas inherentes a su impagos, De ahi la
conveniencia de que se indique con toda claridad que el incumpli-
miento del pago va a privar del derecho a la enervacion.

El problema se plantea cuando se utilicen férmulas mas o menos
genéricas, como serfa aludir a los efectos «correspondientess, «legal-
menie previstoss, sestablecidos en el art, 22.4 LEC», v otros simila-
res. En mi opinion, se hace necesario atemperar la rigurosidad con
que la jurisprudencia valora la advertencia a los efectos de otorgarle
efectos excluyentes de la enervacion.

. __J'_'Mﬁﬁﬂ SERVET, Vicente, sLa encrvacidn en el juicio de desahucio como mods de ter-
minacitn unnrmn_l del procesos, en Prdcticn de Tribunales, mam. 37, 2006, phg, 54, estima qoe
wr:d:AJJdu el u-alu;u]-_: a un tercero, va que el art. 161 LEC ha exchiido g los vecinos, lo que se
P extrapolar o la interpretocidn del ar. 22.4 LEC, Incluso aungque fuere familiar.
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Dada la especial situacién que supone una relacién arrendaticia,
sobre todo si es de inmueble urbano, condicionada por la necesi-
dad de estabilidad v por las graves consecuencias que el impago
traerd aparejadas en orden a la extincion de la relacion, el punto de
partida suele ser que la enervacion consiste en un derecho que se
otorga al demandado. Partiendo de este derecho, su exclusion legal
se considera una norma restrictiva de derechos, de modo que,
como tal, ha de ser interpretada restrictivamente. Por el contrario,
cabrfa plantearse si no se trata mds bien de un cierto privilegio que,
ademas de no concederse a ningin otro deudor mas que al arren-
datario que ha dejado de pagar sus rentas'®, ampara en demasiadas
ocasiones actitudes que no se corresponden exactamente con la
buena fe del deudor. Desde esa perspectiva, cabe inferir que el
hecho de no pagar implica un incumplimiento que, sin mayores
disquisiciones ni necesidades de aclaracién, cualquiera puede
entender que lleva aparejadas consecuencias gravisimas; hasta el
punto de que la mera oportunidad de pago olrecida con el requeri-
miento habria de permitir per se ¥ sin mayores consideraciones
excluir una nueva oportunidad para realizar un pago ya requerido
previamente.

De hecho, €l requerimiento previo de pago estd otorgando mas
ventajas para el deudor que la propia enervacion, pues no solamen-
te permitird excluir el proceso, con la consiguiente resolucion proce-
sal que la establezca, sino ir mas alla, haciendo inexistente la causa
petendi de un ulterior proceso, de modo que en consecuencia, en
caso de iniciarse, la resolucion procedente en el mismo seria la de
desestimacién de la pretension, con el mantenimiento de la facultad
de enervar. Siendo asf, podria reputarse como excesiva la exigencia
de que en ¢l requerimiento se explique con exactitud al deudor cua-
les son las consecuencias concretas que trae aparejado el incumpli-
miento del requerimiento. En mi opinion, la enervacién encuentra
cierta justificacion para que situaciones tales como descuidos o
determinadas situaciones transitorias no permitan sin més la reso-
lucién contractual v el posterior lanzamiento, pero no se justifica
para amparar «derechos» a favor de arrendatarios renuentes que ya
han sido fehacientemente requeridos para pagar, habiendo incum-
plido durante un espacio de tiempo lo suficientemente extenso como
para poner en evidencia la voluntad incumplidora.

I Come privilegio se denomina por alguna resolucidn judicial come, por ejemplo, ln SAP
Asturias (Sece. 5.9, 23 de febrero de 2004, Ponenter Dia, Muada Josd PUEYO MATEQ. AC
2004337,
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3. Plazo para su efectividad

El dies a quo para que el deudor realice el acto enervador se
corresponderd en principio con el del inicio de la litispendencia!”
Ahora bien, el momento en que normalmente ¢l deudor podrd L‘jt':r:
cer su derecho enervador se traslada a un estadio posterior: al de |a
citacién para la vista, puesto que se supone que en dicho acto el dey-
dor toma conocimiento del pleito. El problema se plantea, asi, en los
efequs que se otorgarin al pago o puesta a disposicién en el periodo
de tiempo que media entre el inicio de la litispendencia (presenta-
cion de la demanda condicionada a su admsién en virtud del art. 410
LEC) y la citacion. ’

Una VezZ mds nos encontramos con posiciones jurisprudenciales
cuntr_'al:hcmriaﬁ. De un lado quienes opinan que con anterioridad a la
citacién el pago no ha de reputarse como enervacion, de modo que
no solamente excluira la accién sino el propio fundamento de la qre-
tension'®; de otro, la posicién doctrinal mayoritaria estima que Lfndu
pago o puesta a disposicion pendiente el litigio ha de considerase
enervacion'®,

En mi opinion, es mas correcia esta segunda posicién siempre
que su aplicacion automatica no vacie de contenido la facultad de
enervacian. S_a]vn que ¢l pago quepa ser realizado mediante ingreso
o transferencia bancaria, o a través de férmulas similares, la satis-
faccién dentro del plazo de dos meses puede quedar a e\:plen';aﬁ de
la :u:u!ud evasiva gque adopte el arrendador a pesar de la vniluﬁlacl
cumplidora del arrendatario. Cabe que el plazo de dos meses resul-
te insuficiente para que un arrendatario poco informado o asesora-
do reaccione ante esta actitud consignando las rentas; v, por esa via
que al final ¢l arrendador provoque enervaciones injustificadas _'5'.
asi, que el arrendatario pierda la facultad real de enervar en tanln:;
que lo gue pretendia era un pago que le hubiera mantenido subsis-

17 Sin perjuicio de que i imici
Sin pe que en algunos casos, principalmente por determinadas irregularidades
:‘:«_.li.;:;“;; ;2::.; n!-!gj gnllu s n:fwn:]-.'] art. 4403 LEC, sean admisthles cumig.nnﬂnmmlfm:mpmth
o i i :
' [I:: aivetoe iy amenie excluvente de la accidn de desahucio sino del propio fundamenta
Entre los principeles ar ; i)
: ; Bumentos se encuetitia que la citacion es el
: ke I ; W et 5 el momenio en gue ¢l
‘::.::!h:ll;ln:t:;::::nljlumu ‘eneiin r:~|.1.1:|r1 ' |H_ posibilidad de enervar, v la informacidn que ccllzunflw
rnnli:s wiro : ogque no s fijn el dies a quo v la relacion juridico-procesal se constituye
e I::l"'f J_*il_ﬁ principales arpimentos se sostiene que frente a o que preveia el art. 1563 LEC
dud:;. m..]H- i1 ::n el momento de la citacian; la enervocion se condicions ol pago de las canti-
s B I-D-d-ll-'h en [n d:‘nl_u‘!ﬂ-lrl: o por efecto de I llamada «perpetuacion de In jurisdiccidns
ormes ol s, 10 LEC se inicin con ks demanda, s después es sdmitida
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tente en el futuro esa facultad®®, Por el contrario, no ha de pasar por
alto que igualmente podria quedar sin contenido la facultad de
enervar como consecuencia de la «intuiciones del arrendatario que,
quizé por ser algo previsible tras su incumplimiento y favorecido
por un sistema de notificaciones no siempre adecuado, permita pre-
ver antes de la citacién el inicio de juicio de desahucio por falta de
pago contra él.

Lo relevante es, en definitiva, que el pago o puesia a disposicion
se produzca iniciada la litispendencia. Pero esto no €s exactamente
lo mismo que sea, como insiste la jurisprudencia, por la aplicacién
de la sperpetuacion de la jurisdiccions, Segun ¢l art. 411 LEC, ésta
implica que las alteraciones producidas una vez iniciado el proceso
en cuanto al domicilio de las partes, la situacion de la cosa litigiosa
vy el objeto del juicio... «no modificaran la jurisdiccion y la compe-
tencia, que se determinardn segtin lo que se acredite en el momento
inicial de la litispendencias. Y el argumento para entender qué ha de
considerarse enervacién y no tardia satisfaccion se fundard mads bien
en lo previsto por el art. 413 LEC, cuando establece como regla gene-
ral la prohibicién y no atendibilidad de los cambios introducidos en
el estado de hechos extraprocesal relevante para el sentido de la sen-
tencia.

Por su parte, el dies ad quem es muy claro al fijar el momento en
que ha de producirse el hecho enervador: el inmediatamente ante-
rior a la celebracion de la vista, Otra cosa es cudndo habrd de ser
alegado y acreditado, pues cabe la posibilidad de ser introducido
en los momentos iniciales de la vista (en cuanto se dé la palabra al
demandado). El plazo, por tanto, se ampliaria como consecuencia
de eventuales aplazamientos en el sefialamiento de la vista (art. 183
LEC), de suspensiones de la misma, y hasta en casos de repeticio-
nes consecuencia de una declaracién de nulidad v retroaccion de
actuaciones decretada conforme a los arts. 225 a 231 LEC en rela-
ciém con los arts. 238 a 243 LOPJ?!. Aplazamiento que, en cambio,
no serd procedente cuando la vista se interrumpiera, al haberse ya

iniciado ésta.

1 Sohre esto llnma la atencién DAMIAN MOREND, Juan, «La inquitante doctring juris-
prudencial en torno o Iy determinacion del dies n quo pars la enervaciin del desahucios, en
Diario La ey, mim. 5335, 19 enero 2004,

21 Sohre el régimen de excepclones ¥ matices.a la colebraciin de vistas v comparecencins
en el process clvil, puede verse BONET NAVARRO, José, « Evaluacion de la oralidad en el pro-
ceso civil espafiols, en VVAA, « VT Congrese Verrezolants de Derecho Procesal {Porencias/s, San
Cristdbal (Venezueln), 2005, pigs. 13-72.
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4. Precepto aplicable en relacidn
v e en con ¢l pronunciamiento

Quizd una de las cuestiones mis debatida

H!Jh::ahic en el pronunciamiento sobre las cnst:;:ﬂ :?ili:ll::ddg :.:lc;pln
cion. La LEC no contiene una referencia expresa. Y la jurisprudT g
cia mayoritaria parece inclinarse, con exclusién de la aplicacién dni
art. 22.1.11 LEC y del art. 395 LEC, por imponerlas al demand d?n
arn:miatmﬁu basicamente por ausencia de una regulacitn exprﬁ:a v
pnrzgphcaciﬁn del «criterio del vencimiento», contenido en el :;Lt't:"IF
394*%. Todo ello unido a genéricas consideraciones a la justicia mate-
rial —lo que enmascara el llamado «principio de causalidad—
cuanto el demandante se ha visto obligado a litigar por la acﬁm
adnptad_a por el demandado v porque de no haber procedido a la
enervacion, se hubiere decretado el desahucio®®. Y terminado de
argumentar con consideraciones sobre el cardcter de gravamen que
no debe soportar quien se ve compelido a iniciar un proceso para
!1ar;e_r efectivos sus derechos, llegando a considerar que la enervacién
implica una «admision implicita de los hechos de la demanda por el
demandado»**, @ un componente de temeridad v mala fe?s, i

Al margen de su utilidad como argumento de refuerzo, el llama-
do principio de causalidad no estd recogido en nuestra LEC“‘. de
mﬂdﬂ_ que no resulta suficiente para justificar sin mas la imposicién
de las costas al demandado enervante?, Se hace preciso determinar
exactamente en qué precepto cabria fundar la condena en costas, En
mi opinidn, excluido razonadamente el art. 22.1.2 LEC, la di:.-w;nti—
va se limita a si se aplica el «vencimientos v por tam;} el art, 394
LEC; o, por su analogia con el allanamiento, el art. 395 LEC. I

2 Por ejemplo, el AAP Valencin (Sece. 7.4, 5 d
Rt A : . 74, 5 de marzn de 2003, Ponente: . M -
!‘l-xf. btu_'ﬂ_-'l:. extraciade ¥ brevemente comentada por GAREFA—E‘I—L-\MEI:::LEEH E’F;AM‘I;.::; Iﬁ
" .Iul l_ji!- de-la reciente jurisprudencia en materia de desahucios, en Prictica ;ﬁ- '!:n'bmn:lkar
I‘»Em- i 2054 pdgs, 44-5, Véanse otros ejemplos en MONSERRAT MOLINA, Pedro Eugenio,
-_.rlkl::nrnu v an-ilt-!is del articuln 22 LEC. Referencias a resoduciones de Aﬁdjcnr_im PE;wn
i s :; T lf.lhmil.term-. en Prdctica de Tribunales, nikm, 27, 2006, pigs. 49-51. Asimisme
i lm-ttlr;;z:ﬁ términos [a SAP Ledn (Sece., 3.°), 11 de junio de 2003 Ponente: no consia.
* Entre otrus, SAP Ba 2 ? :
thﬁlya;ﬂtrrbnngj]_ i z{u;;:h':ﬁ.;;?ﬁ . 139, 17 de febrero de 2005, Ponente; 1D, Fertando
= i ln SAP Cowreli ", 5
Gomez il Tmr.IA{:*;Tt:Jsﬁge.z' R T S A Mokt s A R I o
I JUAN SANCHEZ, Ricardo, Dereche Procesal ©ivi o
: ! ¥ 0, eset] Oivil, (eon ORTELLS., MASCARELL.
lﬁﬂhﬁnﬁi’hﬂ BEI.IJQ(], CUCARELLA v MARTIN), Cizur Menor, 6.2 ed,, 2005, pag. 655.
1-I:I'|J-Hlllihp‘.-' FMEETTITL?E::‘;S I MASQUE, J\ngfla. wluicio verbal sobre: ammendamientos
S e o e B sl e &
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Ante las divergencias doctrinales®, y frente a la no imposicion
que en todo caso propugna algiin autor??, me inclino por la aplica-
cién analégica del art. 395 LEC por los siguientes motivos:

1 ¢ Si la enervacion ha tenido como efecto la exclusién del pro-
ceso, no parece gue se hayan visto rechazadas todas las pretensiones
que es ¢l supuesto base para la aplicacion del art. 394 LEC. Es mas,
guien ha visto srechazadas sus pretensiones, parece que habra sido
en todo caso el propio demandante.

2° Laaplicacion del art. 394 LEC implica, no obstante el posible
reconocimiento ticito que supone el hecho base de la enervacion,
atender a un futurible que no solamente es imprevisible como tal,
sino que se realiza sin la debida contradiccion v ejercicio del derecho

de defensa.

3¢ Este reconocimiento tacito es lo que, salvando sus diferencias
sobre todo en cuanto & sus consecuencias, acerca la enervacion al
allanamiento. Y esta analogia es especialmente pertinente para la
aplicacion del art. 395 LEC puesto que éste preveé la regla general de

no imposicion de costas salvo excepciones: que se aprecie mala fe'.

4° La analégica aplicacion del art. 395 LEC también sirve para el
proposito de gque el demandado peche con las costas de un proceso
que ha provocado. Se trata sencillamente de considerar, lo que no
resultard ajeno a la realidad en la mayoria de ocasiones, que el pro-
pio ejercicio de la enervacion, consecuencia de un proceso instado
por el impago del arrendatario deudor, es una actitud calificable

como de mala fe.

5° Las ventajas de la aplicacion analégica del art. 395 LEC son
evidentes frente a una dudosa viabilidad del art. 394 LEC en este
4mbito porque encaja mejor con el reconocimiento técito que puede
implicar la enervacion y con sus consecuencias, v permitira valorar

8 Vaanse dos posturas conirapiuestas en GASCON INCHUSTI, Fernando, La tenminacion
anticipada del proceso por desaparicidn sobrevenida del interés, Madrid, 2003, pigs. 248-50. ¥
HERRERD PEREZAGUA, Juan Francisco, <E1 desabucio de finea urbana por falta de pogo ¥
el pronuneiamiento sobre costass, en Actulidad Civil, pinm. 8, abril 2004,

= pERMARDO SAN JTOSE, Alicia, «La enenvacion de la accitn de desalricio ¥ I anuncis-
da refoarma de Ti LEC: tres cucstiones pendientes de resolucitne, en Problemas actiales del preo-
erso iberoaamericdno, 1, Actas, Milagn, 2006, pags. 368-TL.

T Extima procedente la aplicacion analégicn del art. 395 LEC, MAGRO SERVET, Vicente,
Lt enervacian on e fuicio de desahucio coma medo de terminacion anormal del procesos,
cit., pégs. 57-8 {con cita de ALVAREZ DE TOLEDD OUINTANA, L, «La Jindmica de la encr-
vacian de ln seciin de desahucin de fircas urbanos par fulin de pagos, en SEPIN Arendd-
srmerited Urbamos, junio 2003).
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la actitud adoptada por las partes a los efectos de a i
ar
mala fe a los efectos de la decisitn sobre 1a impoﬁiciﬁmlu‘::;zal:

IV. ALGUNOS PROBLEMAS INTERPRETATIVOS ACERCA
DE LA POSIBILIDAD DE CONDONACION CONDICIONADA

Sin duda con el loable animo de favorecer una solucién auto-
compositiva del conflicto entre el arrendador y el arrendatario que
ha dejado pagar, el art. 437.3 LEC, afadido por la Disposicién Final
3.5 de la Ley 23/2003, de 10 de julio, autoriza a que en la demanda
de desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas o canti-
dades debidas al arrendador, el demandante pueda «anunciar en ella
que asume ¢l compromiso de condonar al arrendatario toda o parte
de ]a‘dleuda v de las costas, con expresion de la cantidad concreta
:ﬂnd:mlom:mdnlu al desalojo voluntario de la finca dentro del pl.azt;
que se indigue, que no podré ser inferior a un mes desde que se noti-
fique la demanda». Este precepto ha de ser completado con lo pre-
visto en el art, 440.3 LEC, modificado por la misma Ley 23/2003
cuando se refiere a que en esos casos, ¢l Tribunal indicard «que la
aceptacion de este compromiso equivaldré a un allanamiento con los
efectos del articulo 21, a cuyo fin otorgard un plazo de cinco dias al
demandado para que manifieste si acepta el requerimientos,

~ Esta regulacién, una vez més, es fuente de muiltiples problemas
interpretativos y de aplicacion, La gestion judicial establecida en el
citado art. 440.3 se concreta, primero, en una advertencia de que la
asuncion del compromiso equivaldrd a un allanamiento y, para que
pueda hacerse efectiva la asuncién del compromiso, se ofrece un
plazo de cinco dias. A partir de aqui, surgen muchas dudas.

No se expresa la forma en qué ha de aceptarse el acuerdo: oral o
por escrito, asf como si seria necesario tener integrada la postula-
cién. Cabe defender que si la aceptacién se produce en el mismo
momento del requerimiento, la aceptacion podrd admitirse oral-
mente vy sin necesidad de concurrencia de abogado y procurador®,
pero resulta dudoso que sea asf también cuando la aceptacion se pro-
duzca en momentos posteriores dentro del plazo de cinco dias otor-
gado. En mi opinién, en tal caso se requiere personacion vélida por

1 ik, por ejemplo, BERROCAL JATME, Angel, «Apunics sobre la nuevn regulacion del jui-
cio de desshucias, en Diare La ley, miim. 5863, 3 de uclu]'rrv:dt' IDDI;“ HPERﬂR.I:'.R(; FE-REEI--
SI;I:LJWL;H FTn;i.-s.m, s Consideraciones sobre i tutels del arrendador a través del proceso de

i ciovs el
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parte del demandado®?. Para que la eventual aceptacién de la con-
donacién pueda tener la eficacia propia de un allanamiento, ésta
habra de ser dirigida al érgano jurisdiccional v no al actor. De ser asf,
nos encontrarfamos més bien ante un acuerdo extraprocesal que, de
ser aportado directamente por el actor, resulta muy dudoso gue logra-
ra tener eficacia de un «allanamientos prestado por quien no se
encuentra ni siquiera personado en el proceso. En realidad, aunque
para ello es necesaria la vilida personacién de ambas partes, parece
que la eficacia de este acuerdo extraprocesal se limitaria a una tran-
saccién, con las consecuencias que implica en orden a su homologa-
cion y constitucién de titulo ejecutivo. Si a ello afadimos que como
elemento propio del procedimiento no se encuentra contemplada esta
situacién como excepcion a la regla general de preceptividad de la pos-
tulacién (arts. 23 v 31 LEC), parece que todo conduce a que sea nece-
saria la personacion valida del demandado, con postulacion integrada,
para que la aceptacion de la condonacion despliegue sus efectos.

Tampoco se expresa nada sobre la posibilidad de desistimiento
por parte del actor una vez aceptado el compromiso por el deman-
dado, Tal desistimiento seré posible mientras tanto el demandado no
ha sido citado para la vista, puesto que hasta ese momento no va a
tener, formalmente al menos, conocimiento de la demanda y por
ende del ofrecimiento de condonacién. Pero, una vez notificado y
requerido el demandado, durante los cinco dias concedidos para
aceptar el compromiso v, una vez aceptado, en el plazo concedido no
inferior a un mes, considero que el actor no podré revocar con su
desistimiento la posibilidad de que el demandado se beneficie de la
condonacién ofrecida, primero aceptando el compromiso v por tlti-
mo cumpliendo con la puesta a disposicién dentro del plazo.

Las consecuencias de la no aceptacion del compromiso o de su
incumplimiento serdn segiin los casos las siguientes:

1. S§i no acepla expresamente el compromiso o hace caso
omiso al reguerimiento, seguird el procedimiento sin otras parti-
cularidades.

2.* §i lo acepta ¥ no cumple, como sea que la consecuencia de la
aceptacion es la del allanamiento, el actor contard con un titulo eje-

B Cantrariamente, PICO 1 JUNDY, Joan, «La interpretacitn judicial de la nueva Lev de
Enjuiciamiento Civils,, en Dicrio La Ley, mibm. 3568, 18 de junio de 2002, recoge algin pro-
nuncinmiento por el que o pesar de gue no pucde admitirse como parte, debe permitirse reali-
zar con & una comparecencin, incluso en el mismo juicho, o los meres clectos de acreditar
haber enervado ln aocitn con anterioridad.
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cutive gue permitird abrir la ejecucién frente al arvendatario para
gue entregue el inmueble.

La particularidad en este segundo caso radica que serd facilmente
inefectiva la eventual fecha de vencimiento anticipado que se fije en
el auto de admision que, segin el art. 440.3 LEC, podra ser inferior a
un mes desde la fecha de la vista, méxime cuando el art. 704.1 LEC
contempla que se otorgue el plazo de un mes para desalojar el inmue-
ble cuando éste fuera vivienda habitual del ejecutado o de quienes de
¢1 dependan, con posibilidad de prérroga por un mes mis,

El establecimiento de un lanzamiento anticipado que, segiin ¢l
art. 440.3 LEC, podrd ser inferior a un mes desde la fecha de la vista
va a tener una eficacia relativa si atendemos a los plazos previstos: el
que establece el art. 440.1 LEC para fijar la vista (en plazo no infe-
rior a diez dias ni superior a veinte desde la misma citacion); v el
minimo para el desalojo contemplado en el art. 437 LEC (un mes
desde la notificacion de la demanda, esto es, desde la citacién para
la vista). Y si a ello afadimos que el art. 704 LEC prevé para los
supuestos de vivienda habitual la prérroga del plazo para desalojo
por un mes mas si se da motivo fundado, la posibilidad de que el ven-
cimiento anticipado pueda hacerse efectivamente inferior a un mes
gueda en entredicho, Y no parece que ¢l mero hecho de aceptar el
compromiso excluya la posibilidad de esta prorroga «de existir moti-
vo fundados,

Si se ha acumulado la reclamacién de rentas, la aceptacion del
compromiso equivaldra a un allanamiento también respecto de la
reclamacion de rentas, de modo que procedera dictar igualmente
sentencia de condena como titulo ejecutivo que permita iniciar la
correspondiente ejecucion dineraria. En caso de haber cumplido
con el compromiso, operari la condonacion, de modo que frente a
cualguier ejecucion dineraria que se abra con base en este titulo
ejecutivo, el ejecutado podra oponerse a la misma con base en esia
condonacion (art. 556.1.11 LEC). Por ¢l contrario, si lo incumple, el
arrendador podra iniciar la ejecucidn tanto para obtener la pose-
sién del inmueble como para el cobro de las rentas. Ahora bien, el
plazo minimo para cumplimiento previsto en el art. 437.3 LEC en
correlacién con el referido en el art. 704 de la misma, aunque no
serd en principio operativo para el caso de la ejecucion dineraria,
si lo serd en realidad puesto que solamente cabrd reputar el incum-
plimiento v por tanto no condonada la deuda y a partir de ahf pro-
cedente la ejecucion dineraria cuando se haya superado el plazo a
que se refiere el citado art. 437.3 LEC. De ese modo, ambas ejecu-
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ciones, la de entregar inmuebles y la dineraria seran temporalmen-
te coincidentes, sin perjuicio de que, de otro lado, la primera pueda
ufrir atrasos como consecuencia de la prorroga del plazo para
desalojo o por la ocupacién de terceros tal y como se prevé en el
art. 704.1 y 2.

En caso de que se cumpliera la condicién impuesta en la condo-
nacion sin aceptacion expresa del compromiso, parece razonable
entender que equivaldra a una aceptacion tacita del acuerdo. Si el
arrendador incumpliera con el plazo minimo establecido en el art.
437.3, fijandolo en menos de un mes y no obstante el ejecutado pro-
cediera al desalojo en dicho periodo inferior, y hasta incluso siempre
que lo haga en el plazo de miximo de un mes, considero que la con-
donacién habria de operar aunque fuera a través de una transaccion
thcitamente obtenida®®, En todos estos casos, no obstante, la resolu-
cion procedente mas que la equivalente al allanamiento seria mas
adecuada la correspondiente a la satisfaccion extraprocesal de la
pretension (art. 22.1 LEC), esto es, con sentencia absolutoria de la
pretension puesto que no serd precisa ejecucion para un cumpli-
miento va producide ni titulo ejecutivo alguno para ello, sin conde-
na en costas con cardcter general v en todo caso en virtud de los arts.
22.1.11 y 395.1 LEC.

Si la condonacién ofrecida ha sido parcial, una vez aceptado el
compromiso, procedera dictar resolucion correspondiente con el
allanamiento parcial, pero sin ninguna otra diferencia respecto al
allanamiento total puesto que la operatividad de la condonacién
dependerd de que efectivamente se¢ haya puesto a disposicién, com-
pleta, el inmueble. Si en el juicio verbal se ha acumulado la recla-
macién de rentas, éste continuard por la parte en que no Opere la
condonacidn, por supuesto sin perjuicio de que, consecuencia del
future incumplimiento la ejecucion lo sea por el total. Esta condo-
nacién parcial trae aparejadas al menos, dos incongruencias:

La primera, si el compromiso se lleva a efecto con el desalojo, se
produce la condonacién parcial y resultan subsistentes créditos
superiores a tres mil euros, el procedimiento a seguir se mantendria
sustancidndose a través del juicio verbal como efecto de la litispen-
dencia (art. 253.1.11 LEC), cuando lo pertinente hubiera sido su tra-
mitacién tanto por la materia como por la cuantia deberia corres-
ponderse con el juicio ordinario (art. 249.1.6 y 2 LEC).

“ Oipinion contrarin mantien: HERERRO PEREZAGUA, Jian Fruncisco, sCrmsiclerncio-
ne% sobre Ia ek del arrendador & través del proceso de desphucios, ot
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La segunda, si la cantidad condonada, como suele ser habitual,
no se corresponde con partidas auténomas o sin unidad de razén
con las no condonadas, v en el juicio verbal subsistente para la recla-
macién de la cantidad no condonada se dictare sentencia absoluto-
ria del demandado, podria darse la circunstancia contradictoria de
que en una parte de un mismo crédito (el que fue condonado) haya

condena v ejecucién, v en la otra parte absolucién, por no ser la can-
tidad debida.

Por altimo, no parece que la posibilidad de condonar las costas
tenga una verdadera relevancia en cuanto que la misma aceptacién
del compromiso, sobre todo si se cumple la condicién, supondra en
si mismo vy sin necesidad de condonacion la no impesicion de las
costas en virtud del art. 395.1 LEC, por el cual «no procedera la
imposicion de costas salvo que el tribunal, razondndolo debidamen-
te, aprecie mala fe en el demandado»'.

V. INDEFINICION DEL AMBITO DE LA SUMARIEDAD Y
LIMITES A LA INEXISTENCIA DE COSA JUZGADA

Posiblemente una de las cuestiones mas relevantes de los juicios
por desahucio por falta de pago sea el de las limitaciones en las posi-
bilidades de alegacién v prueba que impone el art, 444.1 LEC, redu-
cidas meramente al pago o a las circunstancias relativas a la proce-
dencia de la enervacion, No se mantienen anteriores limitaciones en
los medios de prueba admisibles®®, sino que abarcan las cuestiones
sobre las que versardn las alegaciones v la prueba, De ese modo y aun-
que sea solapadamente, atendidas las consecuencias de una aplica-
cién estricta del punto 2 del art. 217 LEC y concretando la prevision
del punto & del mismo precepto, cuando el art. 444.1 LEC se refiere a
que «s6lo se permitird al demandado alegar y probar», esta atribu-
vendo la carga de la prueba del pago al demandado, que es quien se
encuentra con la disponibilidad y facilidad probatoria al tener que
estar en posesién de los recibos o de las acreditaciones del pago.

Como habia sido tradicional en nuestro ordenamiento procesal
civil, el juicio de desahucio por falta de pago se configura como un

H Por tanto, como considera HERRERO PEREZAGUA, Juan Franchico, <El desahucio de
fincn urbann por falta de pago v ¢l pronuncinmicnio sobre costasy, cit., pi. £69, golamente e
¢l casa excepeional de que proceda la impaosicion de ln condena ¢n costas operaria kn condo-
nacitn por el actor,

M Recordemas que interiormenie el art. 1579.01 LEC 134l disponia que mo serd udmisible

atra prueba s gqoe by de sconfesione o la documental en que conste haberse verificado of pago. |

Revisia Poder Judicial, me &4 - J06 |



174 JOSE BONET NAVARRG

proceso sumario. Su objeto se reduce a la condena del arrendatario
a entregar el inmueble arrendado por haber incumplido su obliga-
cion de pago consecuencia de la propia relacién arrendaticia.

1. Las llamadas «cuestiones complejas» como concepto de
contornos poco definidos

Cualguier otra cuestién distinta a la falta de pago objeto de este
juicio es considerada como scomplejar v se reserva para un posterior
juicio declarativo. Por esta via, y en una primera aproximacion, se
hard inadecuado y por tanto inadmisible el juicio verbal de desahucio
del art. 250.1.1 LEC cuando se susciten en el mismo tales cuestiones.

Lo problematico radica en determinar con perfiles definidos qué
ha de entenderse como «cuestion complejar a estos efectos. La juris-
prudencia pronto establecio limites a la exclusién del juicio de
desahucio por la concurrencia de tales cuestiones, considerando que
el rigor en esta exclusion no ha de servir para que ¢l demandado logre
privar de los instrumentos procesales que pone en sus manos el orde-
namiento juridico procesal con la mera alegacion de «supuestos esta-
dos o situaciones carentes de adecuado titulos*®. Esto debido a que se
considera que la complejidad no deriva de los argumentos defensivos
sino de la propia naturaleza del contrato. Asimismo, temas como la
exigibilidad de la deuda o situaciones tan poco precisas en su expre-
sion como sderechos intimamente relaciones con el vinculo arrenda-
ticion permiten al érgano jurisdiccional socavar los poco firmes con-
tornos de las llamadas «cuestiones complejass. En fin, como indica el
Tribunal Supremo, «es permisible la proposicion y discusién dentro
del especial juicio de desahucio planteado de cuestiones que afectan-
tes a los indicados derechos de las partes estén intimamente relacio-
nados con el vinculo arrendaticio de que se trate y que afecten de
manera directa a los derechos v obligaciones de él derivadosa®’, Se

% El entrecomillade son patabras de la SAP Cérdoba (Sece, 2.4, 22 de marzt de 1999,
Ponente: D, Juan Ramdn Berdugo v Gomer de la Torre. AC 1999558, con cita de diversas sen-
tencing ded Tribunal Suprema.

W STS (Salu 1.9, 28 de mareo de 1979, Ponente: D Antonio Ferndndez Rodriguez, BJ
19790189, v ello, argumentn, spor la sencilla razdn de que s geiedant éxclutdog de fa esforn de
aecivht del procediniento de desahecio aguellas relaciones furtdicas que por rmzdn de s commplegi-
dad mo pennitan discerniv clarammerile dos alemsenttos de fuicio gue han de comcurrie en el gjeroicio
de aquella simgular accidn, precisanda su plantearmienie cormespondiente en el juicio opdinario
declaritive, £5 . fawto mo se trade, cual sueede en el presente cuse, def titulo mvocado por ef actor
para obtener la futela furidica recuperatoria —leginmacitn activa— v ks gue atofen o la sittacidn
del demandado como incerso en la cassa de lonzamitento alepada —lgpiimacidn pasiue—s.
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hace necesario acudir, con todo, a la lamada «jurisprudencia menors
de las Audiencias Provinciales, para construir, a partir de la misma
v en la medida de lo posible, el 4ambito completo de la xcuestion
complejas. Actividad que se presenta ardua tanto por la diversidad
de situaciones posibles como por las posibilidades de que los pro-
nunciamientos no resulten siempre uniformes. Tal v como estin las
cosas, sera el juzgador quien, atendidas las circunstancias conere-
tas, decidird al final, en mi opinién con demasiado margen, si cabe
ser reputada la cuestién como compleja v, por tanto, decretar la ina-
decuacién del juicio de desahucio v, en todo caso, no dictar pro-
nunciamiento estimatorio de la pretension de desahucio por falta de

pago.

2. Sumariedad del juicio de desahucio en los supuestos de
acumulacién a la pretensién de reclamacion de las rentas

Un problema especifico se plantea en los supuestos en que al
desahucio por falta de pago se acumule la reclamacion de las rentas.
Como es sabido, el art. 438.3.3 % LEC autoriza la acumulacién a
pesar de que, atendida la exigencia general del art. 73.1.2." LEC, en
principio seria improcedente en tanto que el desahucio se adecia
por la materia al juicio verbal (art. 250.1.1.” LEC), y el tenor del art.
249 1.6.° LEC es lo suficientemente rotundo como para concluir que
la reclamacitn de rentas derivadas de un arrendamiento se adecua-
rd por la materia al juicio ordinario®.

Sin perjuicio de la conveniencia de esta acumulacion, en aras de
la proteccion del arrendador, sustanciar a través de un mismo pro-
cedimiento un proceso sumario con otro plenario plantea serios pro-
blemas de encaje:

1.° Cuando el art, 444.1 LEC se refiere a que =cuando en el juicio
verbal se pretenda la recuperacién de finca... sélo se permitira al
demandado alegar v probar el pago o las circunstancias...», parece
dar a entender que las limitaciones corresponderén no tanto a la
«acei6ns o pretension de desahucio por falta de pago, sino méds bien
al «juicio verbals cuando en el mismo se pretenda ese mismo desahu-

W g v o, no Bslta gulen mantiene que la reclamacin de rentas se adecuaria por n cuan-
tin. Entre la doctrinag, por ejemplo, G&SL%N INCHAUST, Fernando, Lo acsmedacicn de decio-
mek v ol procesay e of proceso civil, Modrid, 2000, pig. 82, nota 116; CARRERAS MARANA
Juan Miguel, sLa determinacidn de la cuantia de In couss en los procesas arrendaticioss, cit.,
piigs. B-9. Entre In jurisprodencia, entre otras, SAP Llekda (Secc. 2.4, 19 de mirzs de 2002
Ponente: [, Albert GUILANYA FOIE. EDJ 200201 5045,
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cio. De ese modo, con independencia de que se acumulen otras pre-
tensiones, el juicio verbal seri en todo caso sumario.

2.* Desde un punto de vista material o de fondo y dada la intima
conexion entre la catsa petendi de la pretension de desahucio y de
reclamacién de las rentas, el cardcter sumario del juicio, o en todo
caso unitario para todas las pretensiones, es la solucién mas ade-
cuada. El tratamiento sumario respecto del objeto procesal desahu-
cio por falta de pago y otro plenario para la reclamacion de rentas se
presenta como dificilmente compatible puesto que los ambitos mate-
riales de cada objeto puedan estar condiciondndose mutuamente en
todo o al menos en parte. La parcial coincidencia en sus objetos pro-
vocara que el conocimiento plenario respecto de la pretension recla-
macién de rentas suponga borrar de un plumazo toda la teoria sobre
las «cuestiones complejas» a las que nos hemos referido antes; y de
ese modo, hacer inoperante en la prictica la pretendida sumariedad
del juicio de desahucio. Asi, en esta tensién plenitud-sumariedad, y
al margen de los matices que a esta tltima ha ido estableciendo la
jurisprudencia®®, opino que ha de ceder la plenitud, méxime cuando
la jurisprudencia ha reconocido en algin caso que «la posibilidad de
ejercicio simultaneo con la reclamacion de rentas no desvirttia la tra-
dicional naturaleza del juicio de desahucios*.

En fin, ademds de suponer que una pretension adecuada al juicio
ordinario como la reclamacién de rentas termine por ventilarse a
través de un juicio verbal, parece claro que desde una perspectiva
procesal, la acumulacién de las rentas con el juicio de desahucio por
falta de pago plantea notables desbarajustes técnicos de no facil
solucidn técnica.

3. Limites a la exclusién de la cosa juzgada

Segiin se desprende del art. 447.2 LEC y al margen de encendidas
disputas doctrinales sobre qué ha de entenderse por sumariedad™, el

= Purmha porque puedan ser apreciables defensas distintas para cada una de lis abje-
{6 AL Vease In STS (Saln 1.}, 26 de noviembre de 1992, Ponente: Ponente: D. Jests
MARINA MARTINEZ-PARDO. RJ 1992039,

40 SAP Licida (Secc. 2.°), 24 de enerode 2000, Ponente: Diia. Ana Cristina SAINE PEREDA
AC 200012632, ¥ lo mismo, en otras términos, SAP Valencia (Sece. 7.%), 19 de ocwbre de 2005
Ponente: Dita. Azuncitn Sonia Molla Nebot. AC 200541926,

4 Véanse panorimica esta posiciones en ORTELLS RAMOS, Manuel, Derecho Procesal
Cheil (eon MASCARELL, CAMARA, JUAN, BONET, BELLIDOD, CUCARELLA v MARTIN),
Clzur Menor, 2005, pags. 592-3.
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juicio por desahucio es sin lugar a dudas sumario v, por tanto, esta
privado de efectos de cosa juzgada. Sin embargo, una vez mas y en
cierto paralelismo a lo indicado antes sobre el ambito de las llama-
das «cuestiones complejass, la jurisprudencia ha ido manteniendo
tradicionales limites a la exclusién de la cosa juzgada®?.

A pesar de la rotundidad del citado art. 447.2 LEC, se sigue man-
teniendo que la cosa juzgada abarcard aquella cuestion litigiosa
coincidente con la que va fue objeto de discusidn y resolucidén en un
previo juicio de desahucio, incluidas tanto las expresamente resuel-
tas como las que asi quepa considerar por hallarse comprendidas en
el thema decidendi. Por ese camino, de nuevo, nos encontramos en
un ambito con perfiles insuficientemente definidos, ¥y campo de
apreciaciones en el caso concreto poco uniformes y con importantes
dosis de inseguridad.

V1. ASPECTOS DESTACABLES DE LA PREVISION
DEL ART. 440.3 IN FINE LEC POR LA QUE SE SUSTITUYE
LA REBELDIA POR LA DIRECTA ESTIMACION
DE LA PRETENSION

El art. 440.3 LEC dispone para los desahucios por falta de pago
de inmuebles urbanos que «se apercibird al demandado que, de no
comparecer a la vista, se declarard el desahucio sin mas tramitess.
Esta prevision, ademas de suponer una excepcidn a lo previsto con
cardicter general en el art. 496.2 LEC, salvando las muchas distancias
entre ambos procesos, acerca la tutela dispensada en este juicio a la
que se otorga en los procedimientos de téenica monitoria.

Esta prevision se encuadra en la voluntad de dotar a estos juicios
de la méaxima agilidad, intentando pérdidas de tiempo innecesarias
cuando el demandado no comparece. Con la citacion para la vista, al
demandado se le advertird de que, si no comparece y por tanto no
formula contestacion a la demanda, se declarard el desahucio sin
més tramites. Similarmente a lo que ocurre con los procedimientos
de técnica monitoria, el demandado tiene la opcitn de desalojan
comparecer o, en caso de no hacerlo (o si comparece y no farmula

12 Yiase, entre otris, TS (Sala 1.4, 27 de novismbee de 1992, Fonente: D. Alfonso BAR-
CALA TRILLO-FIGUEROA, RJ 19919595, STS (Sala 1.%), 13 de diclembre de 1904, Ponente:
D, Tedfils ORTEGA TORRES. RI 19945422, 5TS (Sala 1.4), 23 de maro de 1996, Ponente: D.
Eduards FERNANDEZ-CID DE TEMES, RJ 19962216 ATS {Saln 1.9, 22 de diciembre de
1998, Ponente: D, Xovier O'CALLAGHAN MUNOZ. R 199810755
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contestacién), procedera dictar una resolucién estimatoria de la pre-
tension que, en definitiva, permite abrir la ejecucién.

De nuevo nos encontramos con los problemas que genera la posi-
ble acumulacién de rentas. Si la finica consecuencia, en virtud del
art. 440.3 LEC, es la «declaracién del desahucios» sin mds tramites,
ésta no incluve la condena por las cantidades reclamadas, Se impo-
ne, de ese modo, la necesidad de que el juicio verbal continie igual-
mente para resolver dicho objeto acumulado.

Asi v todo, en el contexto de un juicio verbal no sera necesario dic-
tar resolucion independiente. Constatada la falta de comparecencia
del demandado, se dard la palabra al actor para que se ratifigue en
su demanda, alegue vy, en definitiva, proponga y en su caso se practi-
quen las pruebas admitidas. Tras ello, se dictard sentencia en los
cinco dias siguientes en la que se pronunciara sobre los dos objetos,
necesariamente en sentido estimatorio respecto del desahucio.

Esta resolucién estimatoria de la pretension de desahucio por falta
de pago entraria no obstante en aparente contradiccién con un even-
tual pronunciamiento desestimatorio de la pretensidn de reclamacién
de rentas, al menos, cuando se fundara en la inexistencia de la falia
de pago*®. Ahora bien, en mi opinién, no serian verdaderamente con-
tradictorias dos resoluciones en las que, de un lado, se decrete el
desahucio con base en una incomparecencia que presuponga una
genérica falta de pago; v de otro, se absuelva al demandado a no
pagar cantidad alguna por no concretarse la cantidad debida.

VIL. EL DESAHUCIO DE FINCA URBANA POR FALTA
DE PAGO COMO JUICIO NO TAN RAPIDO COMO
SE PRETENDE

Para materias como los desahucios de finca urbana por falta de
pago de rentas v, en su caso, para la reclamacién acumulada de las
mismas rentas, similarmente a lo que se habia previsto en la
LECrim para el enjuiciamiento rapido e inmediato de determinados
delitos y faltas, se prevén unas medidas de agilizacién del procedi-
miento que permiten calificar el citado juicio de desahucio como de
erdpidos.

¥ Ora cosn s gue se dicte resolucitn en In que se allere ¢l guartum reclamedo o incluso
uie gbapelva ol demoandads cuando el actor no acredite como le corresponde el montante exac-
0 te] importe debido.
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En efecto, la Disposicion Adicional quinta LEC, afiadida por la
duodécima apartado tres LO 192003, 23 de diciembre, posibilita
crear, por el Ministerio de Justicia v previo acuerdo con la corres-
pondiente Comunidad Auténoma que sea competente v previo infor-
me del Consejo General del Poder Judicial, Oficinas de sefialamien-
to inmediato en aquellos partidos con separacion de los juzgados del
orden civil v penal. A estas oficinas se les dota de funciones dé servi-
cio comin que, en sintesis, no son més que actuaciones de registro,
reparto v sefialamientos preferentes o anticipados de vistas, compa-
recencias y actuaciones,

De entrada, decisiones excesivamente formalistas pueden facil-
mente frustrar los objetivos de agilizacidn pretendidos. Resultan
habituales interpretaciones, mds habituales en ambitos burocriticos
como los que se encuadra la Oficina de sefialamiento inmediato (en
adelante OSI), por las que se decide no dar trdimite como juicio rdpi-
do a las demandas en que no conste expresamente la solicitud de ini-
cio como juicio rdpido. Ciertamente el art. 254 LEC dispone gque «al
juicio se le dard inicialmente la tramitacién que hava indicado el
actor en su demanda» v también se hace referencia al «juicio elegi-
do por el actors o al «tipo de juicio solicitado en la demandas, pera
parece mas razonable entender que la mera presentacion ante la Of-
cina de sefialamiento inmediato, cuando el actor cuenta también con
la opecién de presentar la demanda ante la oficina de reparto general,
va estd implicando per se una solicitud de que se tramite el juicio
rdapido correspondiente, por lo gque ha de considerarse implicita,

Cuestion distinta es que la 051 no tenga atribuidas facultades
para dar tramite adecuado en contradiccién con lo expresamente
solicitado por el actor en su demanda, en cuyo caso tendria que abs-
tenerse de cualquier otra actuacion que no sea la de repartir para que
el drgano competente mas gue para devolver a la 081 las actuacio-
nes y para evitar mas dilaciones, adopte directamente las decisiones
oportunas, especialmente el sefialamiento de la vista en el dia mas
inmediato posible y el del lanzamiento anticipado a que se refiere el
art. 440.3 in fine LEC,

La agilizacién, igualmente, se presenta endeble cuando por la
mera falta de presentacién de copias de la demanda, en virtud de lo
que establece el art, 275 LEC, se producirin pérdidas de tiempo
notables, pues la OSI habra de proceder al reparto para que el 6rga-
no jurisdiccional competente se lo haga notar a la parte requiriendo
para subsanacian en el plazo de cinco dias. En tal caso, y para evitar
mas dilaciones a las estrictamente necesarias, convendria también
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que no se proceda a la devolucién a la O8I, sino que el propio juez
directamente senale la vista en el dia mas inmediato posible v el lan-
zamiento anticipado a que se refiere el art. 440.3 in fine LEC.

El seialamiento anticipado de la vista se practicard conforme a
un sistema programado, en el dia més cercano y en las horas dispo-
nibles, v siempre en el plazo minimo de diez dias ¥ maximo de vein-
te desde la citacién. Citacién que, en el contexto de un juicio rapido,
ha de producirse en el plazo de cinco dias desde la admision de la
demanda (Disposicién Adicional quinta 3, 4 LEC y art, 440.1 LEC).
Por otra parte, la fijacién de fecha v hora en que, en su caso, haya de
tener lugar el lanzamiento, de acuerdo con lo previsto en el dltimo
inciso del apartado 3 del articulo 440, se realizard en un plazo que

rd ser inferior a un mes desde la fecha en que se hubiera sefala-
do la correspondiente vista,

El anterior disefio procedimental, sin embargo, tendré dificil tras-
lacién a la realidad. Que la vista se celebre en el plazo méximo de
veinticinco dias desde la presentacion de la demanda serd poco pro-
bable, de un lado, porque l dies a guo del plazo previsio para la fija-
ci6én de la vista depende de un futurible incierto al menos en sus
aspectos temporales como es la notificacion; y de otro, consecuencia
de las muchas posibilidades de que la vista sea suspendida por pro-
blemas en las notificaciones tanto a las partes como a testigos y peri-
tos. Precisamente para evitar estos inconvenientes es habitual que
las vistas se senalen para periodos entre uno y tres meses, lo que
implica muchas veces no solamente incumplir el disefio procedi-
mental establecido sino, lo que es mds grave, privar de las minimas
notas de celeridad a los juicios pretendidamente rdpidos.

Y todavia mds ineficaz suele resultar el sefialamiento de lanza-
miento anticipado. Conforme al art. 440.3 in fine LEC, éste se fijara
en el auto de admision en un plazo que podra ser inferior a un mes
desde la fecha de la vista. Pero se requiere que en dicho periodo se
realicen con garantias los actos procedimentales necesarios para
tener un titulo ejecutivo, esto es, una sentencia de condena no recu-
rrida. Que dichos actos efectivamente se desarrollen en un determi-
nado periodo de tiempo dependera de aspectos tan variados como la
situacién coyuntural en un concreto juzgado (nivel de asuntos regis-
trados, fechas posibles de sefialamiento para la vista y tiempos nece-
sarios para dictar sentencia en funcién de su eventual compleji-
dad...); o como los periodos necesarios para la notificacion de la
sentencia v el plazo legalmente previsto para recurso (cinco dias
para preparacion de la apelacién a partir del dia siguiente de la noti-
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ficacion de la sentencia o, en su caso, veinte dias para interposicion
desde la notificacién de la providencia por el que se tiene por prepa-
rado). En fin, muchas son las eventualidades para la operatividad de
un sefialamiento muy breve, sobre todo si éste es inferior a un mes.

Pero es mis, la propia prevision en ciertos casos puede traducirse
al final en las mismas dilaciones que pretendia evitar. Si hasta la
fecha sefialada para el lanzamiento, por excesivamente breve, no es
posible realizar los actos necesarios para obtener con garantias una
senfencia no recurrida, se producird el retraso durante el tiempo
necesario para que se produzca la ejecucion en el nuevo sefialamien-
to. Por el contrario, aungue sea posible realizar todos los actos nece-
sarios, el retraso ira implicito va cuando el sefialamiento se hava pro-
ducido en un periodo demasiado extenso desde el auto de admision,

Con todo, la OS] no parece que sea el drgano méis adecuado para
ponderar todos estos criterios. Por tal motivo, v atendido ¢l tenor del
art. 440.3 LEC cuando se refiere a que el tribunal «fijard» concreta-
mente sen el auto de admisidns, se ha defendido con cierto funda-
mento gue la fijacién concreta de esta fecha se mantenga en manos
del juez*. Precepto que igualmente deja huérfana de justificacion a
algunas pricticas judiciales por las que para la fijacién de la fecha
del lanzamiento se espera a la instancia del actor y en una fase ulte-
rior como el momentao de la vista, esto es, cuando se constata que el
demandado no ha formulado oposicion.

VIII. AMBITO DE APLICACION DEL ART. 499.2 LEC POR
EL QUE LA SATISFACCION DE RENTAS ES CONDITIO
SINE QUA NON PARA LA ADMISION Y
MANTENIMIENTO DE LOS RECURSOS

Con precedentes en la regulacion derogada®, v justificado en ase-
gurar los intereses del arrendador que obtiene una sentencia [avora-
ble, evitar que el arrendatario instrumentalice el proceso como una
maniobra dilatoria®®, v prevenir el enriguecimiento injusto por parte

U gy ese sentido, FERNANDEZ SENO, José Marfa, «La efecucién de titulos judiciales gue
Heven spareiade lanzamientos, en Lo gecucion o, Estudios de Derecho Judicial (Dir:
MOREND), CGPJ, Madrid, 2004, pigs. 9234,

5 8yq precedenies inmediatamente anteriores son' los arts. 1566 LEC 1881, 1482 Ley de
arrendamientos Urbanos de 1964, 1563 dltimo pirrafo v 1706,3.* ambos LEC 1881

3 Auf lo b sostenido el Tribunal Constitucional, Entre los mis rechentes, ln STC 204/1998,
26 de octubre, Ponente: B, Ponente: B, Fernando GARCIA-MON v Gonzdle: REGUERAL. ETC
1905204
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del demandado recurrente, ¢l art. 449 LEC condiciona en los proce-
sos que lleven aparejado el lanzamiento, la admisién de los recursos
de apelacion, extraordinario por infraccién procesal o casacién a que
¢l recurrente-arrendatario, al prepararlos, no manifiesta, acreditin-
dolo por escrito, tener satisfechas las rentas vencidas v las que con
arreglo al contrato deba pagar adelantadas. Y no solamente esto, sino
que ademis llega al punto de declararlos desiertos, cualguiera que sea
el estado en que se hallen «si durante la sustanciacién de los mismos
el demandado recurrente dejare de pagar los plazos que venzan o los
que deba adelantar». Todo ello sin perjuicio de que, previo al rechazo
o declaracién de desierto del recurso, cabrd la posibilidad de subsa-
nacion en los términos del art, 231, cuando el recurrente hubiese
manifestado su voluntad de abonar, consignar, depositar o avalar las
cantidades correspondientes, pero no acreditara documentalmente, a
satisfaccion del tribunal, el cumplimiento de tales requisitos.

Uno de los principales interrogantes que plantea este art. 449 LEC
es el de su ambito. Sin duda sera aplicable en los desahucios deriva-
dos de un arrendamiento, y no en principio en los llamados desahu-
cios por precario, Por ¢l contrario, dentro de aquéllos, parece que
serd inoperante cuando el recurso no condicione el lanzamiento, al
limitarse a otros aspectos como posibles reclamaciones de cantidad
acumuladas (art. 438.3.3.* LEC) o pronunciamientos sobre costas®,
siempre que se hava entregado la posesion v el recurrente se encuen-
tre al corriente en el pago de las rentas*®,

Sin embargo, més dudas se plantean cuando, habiéndose recurri-
do el pronunciamiento sobre el lanzamiento, tras la preparacion del
recurso se admitiera ejecucion provisional, de modo que el recu-
rrente igualmente resulta privado por dltimo de la posesion. Parece
razonable entender gue el arrendatario recurrente no deba abonar
renta alguna por una posesion que no disfruta®®. Ahora bien, con el

T GOMIS | MASOUE. Angels, «fuicio verbal sobre arrendamientos urbanos v precarios, en
La Lev de Enpriciarento Civil fras dos aftos de vigesicne, Estudios de Derecho Judicial, CGPJ,
cit,, pag. 537,

¥ El hecho de entregar ln posesidn aungue sea antes de b admision del recurss, no exime
del pagn de las remtas debidas hasta ese momento. Véase la STC 1972005, 18 de julio. Ponen-
te: D Roberto GARCIA-CALVD y MONTIEL. RTC 2005197,

% Lo pone de manifesto, entre otros, CACHON CADENAS, Manuel Jewls, « Resoluciones
provisionslmente ejecutables v despacho de la ejecocion provisionals, en Lo Ley de Enjicia-
rreieerey vl tras dox aiios de vigencia, Exmdios de Derecho Judicial, CGPJ, Madrid, 2003, pig
454, Tambitn, VVAA, «Cuestidn 46, Ejecucion provisional del desabucio v abono de rentass,
en Ley de Emjuictamiento Civil; Respuestas o JO0 cuestiones polémicas, (coor: JIMENEZ
CONDE]J, Madrid, 2002, L 38390, donde sostienen tal opinidn autones como ASENCIO
MELLADD, pég. 383; GASCON INCHUSTI, v DE LA OLIVA SANTOS, pig. 384; PEREZ-CRUZ
MARTIN, pigs. 384-6; SERRAND HOYO, pigs. 386-%; SIGUENZA LOPEZ, pig. 349,
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matiz de que no consiste tanto en un supuesto de exencitn del abono
de rentas durante el periodo de desposesién ni siquiera en una
excepcidn a la aplicacion del art. 449.2 LEC, lo que presupondria el
nacimiento del crédito v la concurrencia de una causa para su inexi-
gibilidad, sino mas bien en una falta de crédito que hace improce-
dente el pago y, por tanto, priva de justificacién para que su impago
condicione ninguna suerte de recurso.

Tampoco la exigencia tiene que limitarse a los desahucios por falta
de pago. Ademis de por el propio tenor literal del art. 449 LEC, el
hecho de que el desahucio se funde en otras causas no implica nece-
sariamente que no puedan deberse rentas v, por tanto, gue opere la
justificacion de su condicion a la admisibilidad ¥ mantenimiento del
recurso. Resulta facilmente imaginable un juicio de desahucio por
causa distinta a la falta de pago en el que, pendiente el proceso, antes
o después del recurso, el demandado dejare de pagar las rentas™".

En fin, salvo hipétesis poco probables de ejecucién provisional,
con los recursos el ocupante va a conseguir mantener su ocupacion.
En tales casos, si bien en esencia el precario excluye el abono de ren-
tas o juridicamente en desahucios por extincién del plazo se ha
extinguido la relacién arrendaticia, el precarista o arrendatario y en
general ¢l ocupanie estard indebidamente disfrutando del inmueble,
sea por la oposicion del titular, por haber expirado el plazo o por otra
circunstancia. Siendo asi, quizd por via indemnizatoria, cabe plante-
ar, no obstante tratarse de supuestos como desahucios por extincion
del plazo v hasta incluso en los de precario, la justificacion del con-
dicionante de la admisién de los recursos al abono de una cantidad
que satisfaga la ocupacion®..

IX. SOBRE LA DISCUTIDA ADMISIBILIDAD
DE LA EJECUCION PROVISIONAL Y SU REGIMEN
DE OPOSICION

La ejecucion provisional plantea dos cuestiones ﬁmdame:nj.afr.:s en
el contexto de los juicios por desahucio: el de su inicial admisibilidad
v, sobre todo, el del régimen de oposicién.

= Axi bo ha entendido el Tribunal Supremo, por ejemplo en <l ATS (Sala |.2), 12 de noviem-
bre de 2002, Porente: [, José Manuel MARTINEZ-PEREDA RODRIGUEZ. RJ 20031579,

81 Fn pse sentido, respecto de un supuesto de desahucio por extincion del plazs, ln SAP
Girona (Sece. 2,4 28 de junio-de 2004, Ponente: D, Joaguim Miquel FERNANDEZ FONT. AC
O 1423,
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1. Admisibilidad de la ejecucion provisional en el ambito de
los juicios de desahucio

Que a los efectos de la cuantia del procedimiento se pretenda
poner énfasis en la resolucién contractual, arguyendo que el lanza-
miento es meramente subsidiario, no es 6bice para que la sentencia
que decreta un desahucio sea de condena o, en oiros Wérminos, que
partiendo de una declaracién previa imponga un deber de prestacién
consistente en el desalojo del inmueble arrendado. Resulta por tanto
infundada cualquier denegacion de la ejecucién provisional con base
solamente en el cardcter inexistente o subsidiario del deber de entre-
ga de la finca arrendada.

No obstante, se ha mantenido con cierto fundamento la inadmi-
sibilidad de la ejecucién provisional en los juicios de desahucio con
base en el tenor del art. 449.2 LEC que, como hemos acabado de ver,
impone el pago de la renta y de las cantidades debidas como condi-
cién para la admisién v mantenimiento de los recursos. En sintesis,
los argumentos serian los siguientes™:

a) Por su equivalencia con la regulacion anterior, resulta aplicable
la doctrina del Tribunal Constitucional que parte de la premisa de
que el arrendatario consigne las rentas que venzan mientras mantie-
ne la posesion y disfrute de la finca.

b) La regla general de ejecutabilidad provisional del art. 526 LEC,
con una interpretacion sistematica, puede ser excepcionada a otros
supuestos distintos a los contenidos en el art. 525 LEC, pues el art.
4493 v 4 LEC, al contrario del punto 2, indica expresamente para
otros supuestos que la consignacion no impedird la ejecucion provi-
sional.

c) El art. 4492 LEC permite, como regla especial, adelantar o
consignar el pago de varios periodos no vencidos, lo que presupone
que el arrendatario tiene derecho a seguir manteniendo la posesién.

d) La aplicacién del art. 449.2 LEC no supondria un mero mante-
nimiento de la situacion anterior puesto que, dictada sentencia de
desahucio, el incumplimiento del pago afiade como consecuencia la
automética producecion de firmeza, con el lanzamiento ahora irre-
versible.

2 Vage CACHON CADENAS, Manuel Jesas, « Resoluciones provisionalmente efecutnbles y
despacho de la ejecucian provisionals, en La Ley de Enjuiciatnieniv Covil rras dos aios de viges-
cia, Estudios de Derechio Judicial, CGPI, cit,, phg. 654,
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Ahora bien, [rente a estos argumentos, cabe poner de manifiesto lo
siguiente en defensa de la admisibilidad de la ejecucion provisional®:

1.* La regla general ¥ el punto de partida ha de ser la admisibili-
dad de la ejecucion provisional ¥ su exclusidén ha de considerarse
como excepcional®,

2.7 La doctrina del Tribunal Constitucional justifies la condicion
de admisibilidad de los recursos en evitar gue el demandado recu-
rrente instrumentalice el proceso como una maniobra dilatoria v que
la interposicidn del recurso no permita al arrendatario mantener la
posesion del inmueble sin el abono de contraprestacion alguna al
arrendador. Aungue no se haya pronunciado expresamente, lo que
realmente se infiere de esta doctrina es que si el recurrente no man-
tiene la posesidn, entre otras cosas, por una ejecucién provisional,
no habria de abonar contraprestacion.

3. El art. 449.1 LEC sencillamente ha omitido la referencia a la
circunstancia de la posible ejecucidn provisional. El hecho de que, al
contrario de otros supuestos (como los de los puntos 3 v 4 del mismo
art. 449 LEC), no prevea expresamente la posibilidad de ejecucién
provisional, cabe explicarse sencillamente en que ha pretendido
reforzar los supuestos relativos a dafios v perjuicios derivados de la
circulacion de vehiculos de motor v aguéllos en los que se pretenda
la condena al pago de las cantidades debidas por un propietario a la
comunidad de vecinos.

4.% La falta de referencia expresa a la ejecucion provisional para
los «procesos que lleven aparejado el lanzamientos encuentra ade-
mis otra coherencia: la distinta naturaleza de las pretensiones v de
la ejecucién, en el caso del desahucio, de cardcter no dinerario™. El
titulo ejecutivo en este caso permitira abrir una ejecucion destinada
a entregar inmuebles (arts. 703 y 704 LEC). La entrega de dinero, sin
perjuicio de scumulaciones, no coincidird con el objeto de la ejecu-

9 Algunos autores e decantan por s admisibilidad, como es ¢l caso de FERNANDEZ
SELI0, José Maria, «La ejecucion de titulos judiciales que lleven aparcjado langamientos, en
La wiecucicn civil, Estuding de Derecho Judicinl (Dir.: MOREND), civ, pags. 929-30,

3 \fase el punio XVI de la Exposicidn de Motivos de In LEC, Asimismo, con base en esta
circunstancia mantiene su admisibilidad, MARTI MARTI, J., «La epecucidn provisional en los
juicio de desahucios, en Diario La Ley, IV, 2002, pags. 193941

¥ Baplics GOMIS | MASOUE, Angels, «Juicio verbal sobre sirendamientos urbahos ¥ pre-
carias, ¢ii., pag. 537, que la omisidn de la referencia en los procesas gue Heven aparetadn el
lnnzamienio spuede valorarse 1l omivion considersmds gue o Tegixlador o o incluye porgue,
coitslstiendo I efecictin de ln sentercia en el lanzamiento v sienide el requisito de distona nati
valeza (pape de cantided), sn incluxion nada aportaria pres os evidente geee of camplirmieric el
reguisiie e g caxo podris confundire con b efecucidn de o sentencia (lo gque sf priisde Dcti-
srir et Jos atras supuestos | v por farlo e rada ificn of rgimen de sjecucion provisiondls.
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ci6n a entregar inmuebles, de modo que resulta coherente que la
entrega o puesta a disposicion de las rentas no tenga efectos ener-
vantes o al menas suspensivos de tal ejecucién. En los otros supues-
tos, en cambio, como la ejecucién es dineraria, el pago si habria de
tener en principio estos efectos suspensivos como establece la regla
general del art, 531 LEC, de modo que se requiera una norma espe:
cial v expresa para reforzar las situaciones del art. 4993 v 4,

2. Régimen de la oposicién

El problema de la admisibilidad, con todo, se traslada de la opo-
sicién en la medida que en la préctica se admite ésta con caracler
general para hacer inoperanie la ejecucion. I?.r. efe::m: el art.
528 2.2» LEC establece la posibilidad de oposicién a la ejecucion
provisional fundada en que «la sentencia fuese de mn{_!.ena no dine-
raria, resultar imposible o de extrema dificultad, ﬂlt!:!']d]dﬂ. la natura-
leza de las actuaciones ejecutivas, restaurar la situacion anterior a la
ejecucién provisional o compensar economicamente al ejecutado
mediante el resarcimiento de los dafios y perjuicios que se le causa-
ren, si aquella sentencia fuese revocadas. Y la iunﬁpmdenma se
muestra especialmente sensible a estimar la oposicion hasta el punto
que objetiviza en el desahucio la imposible o extrema Fl]ﬁcultad para
restaurar la situacién anterior®®, aunque también estima gue ha de
atenderse a la situacion subjetiva del arrendatario, pues con ambas
conjuntamente cabrd valorar fundadamente si procede estimar la
aposicién’.

Dificil serd encontrar un fundamento que permita :J:]Inmr cir-
cunstancias que se integren en la érbita del arrendador™. El tenor
literal del art. 528.2.. LEC no contiene referencia alguna a las con-
secuencias negativas, en ocasiones gravisimas, que la inejecucidn
pueda ocasionar al arrendador en los casos, por lo demés no escasa-
mente habituales, en que la sentencia sea confirmada, Tampoco la
posible valoracién acerca de la viabilidad y fundamento del recurso
formulado por el arrendatario parece admisible para poder atempe-
rar la inicial tendencia a estimar a oposicién a la ejecucién provisio-

56 AAP Cantahria, 13 de fulio de 2001, Ponente: fio consta. AC 200111291

T Para FE};ﬁNDEI SELIO, José Marin, «La clecucion de titulos judiciales que lleven apa-
rejado lanzamientos, ct., pag. 930, & veces el problems no es tanto de irreparabilidad cunndo
de la situacion social v econdmica el ejecutado que carcce de medio para sceeder o uno vivien-
o E"i'm!:.l:l;hsmnm, asl bo sostiene alpin auter como MARTI MARTI, Jomquim, =La cjeoucidin
provistonal en los juicio de desahucios, eit, pags. 1939-41,
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nal por el dificil encaje en el tenor literal del art. 528.2.2.9 LEC, méxi-
me cuando el dies a guo para la solicitud de la ejecucién provisional
se inicia precisamente desde la notificacion de la providencia en que
se tenga por preparado el recurso de apelacion (527.1 y 535.2 LEC)
o, lo que es lo mismo, antes de que el juez conozea los motives un
recurso por encontrarse pendiente el plazo para su interposicién. Asi
v todo, parece razonable que si el recurso planteado tiene pocas posi-
bilidades de éxito, la ejecucion provisional no supondré al final un
verdadero perjuicio para el ejecutado®™. ;

Con todo, en la prictica de nuestros tribunales la ejecucién provi-
sional resulta de facto generalmente inadmisible. A base de la siste-
mitica estimacidn de la oposicidn, se ha convertido en esfuerzo ind-
til la solicitud de gjecucion provisional en los juicios por desahucio.

Ha de recordarse ante esta situacion que la regla general es la
admisibilidad de esta ejecucidn. Y quizad por la via de valorar la apa-
riencia de buen derecho a favor del arrendador (por su cierta simili-
tud con la situacidn a la que se refiere el art. 728.2 LEC), quepa intro-
ducir la wvaloracién sobre las posibilidades para una posible
revocacion futura del titulo provisionalmente ejecutivo del recurso
formulado, teniendo en cuenta su viabilidad, fundamento y, por
tanto, aptitud revocatoria,

De otro lado, aungue la solicitud de ejecucion provisional no ha
de venir acompanada de fanza o caucidm alguna, como sea que se
despacha bajo la responsabilidad del ejecutante v el motivo del art.
528.2.2.% LEC versa alternativamente sobre la posibilidad de restau-
rar la situacion anterior o «scompensar econémicamente al ejecutado
mediante el resarcimiento de los dafios v perjuicios que se le causa-
rens en el caso de que la sentencia fuera fuese revocada, aungue no
pueda afirmarse que sea imprescindible, si puede considerarse como
conveniente que el arrendador ejecutante provisional ofrezca cau-
cion suficiente para tal eventualidad, como elemento de juicio fun-
damental respecto a la decision sobre la oposicion,

A ARTL MARTI, Jomguim, «La efecucion provisional en los juicio de desahuchos, cit.
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