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0.
INTRODUCCION AL PROCESO
DE DESAHUCIO

Es innegable la importancia econémica y social del juicio verbal de des-
ahucio. Asi, el legislador, ha ido estableciendo procesos especiales sumarios
para poder conseguir de una forma mucho mas agil la restitucion del inmue-
ble a los legitimos poseedores. Nos encontramos ante una serie de procesos
de desahucio, tanto por precario como los configurados dentro de la materia
arrendaticia.

Hay que compatibilizar el derecho del propietario con el derecho consti-
tucionalmente reconocido por el art. 47 de la CE de disfrute de una vivienda
digna y adecuada, y con esa finalidad se ha aprobado la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, que entré en vigor el 26 de mayo del 2023.

Esta ley, en su disposicién final quinta, introduce novedades en el procedi-
miento de desahucio en situaciones de vulnerabilidad, modificando la Ley
de Enjuiciamiento Civil. Entre estas novedades destacan la eliminacion de la
necesidad de consentimiento del interesado en el traslado a las Administra-
ciones publicas competentes para comprobar su situacién de vulnerabilidad,
la ampliacién del &mbito de proteccion cuando se identifiquen situaciones de
vulnerabilidad, el establecimiento de un sistema de suspension en el que la
decisién la tome el tribunal previa valoracion ponderada y proporcional del
caso concreto, y el incremento de los plazos de suspensién en estos casos.

En la actualidad podemos distinguir seis procesos de juicio verbal para el
recobro de la posesién:

1. Eljuicio verbal de desahucio por precario.

El juicio verbal de desahucio por falta de pago.

El juicio verbal de desahucio por expiracion de plazo.

El juicio verbal para la efectividad de los derechos reales inscritos.
El juicio verbal de tutela sumaria de la posesion.

ook wN

Y ahora, y mas bien como una especialidad del proceso de juicio ver-
bal de tutela sumaria de la posesion, un proceso mucho mas sumario,
que es el incorporado a nuestro ordenamiento en el ano 2018 para el
desahucio derivado de la ocupacion ilegal de viviendas.
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Hay que tener en cuenta que la disposicion final quinta de la Ley por el
derecho a la vivienda también introduce un procedimiento de conciliaciéon
o intermediacion en los supuestos en los que la parte actora tenga la condi-
cién de gran tenedor de vivienda, el inmueble objeto de desahucio constituya
vivienda habitual de la persona ocupante, y la misma se encuentre en situa-
ciéon de vulnerabilidad econémica.

CUESTION
¢Quién tiene la condicién de gran tenedor?

El art. 3.k) de la a Ley 12/2023, de 24 de mayo, nos da la definicidon de gran te-
nedor, disponiendo que: «(...) a los efectos de lo establecido en esta ley, la persona
fisica o juridica que sea titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial
o una superficie construida de méas de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo en
todo caso garajes y trasteros. Esta definicion podra ser particularizada en la decla-
racién de entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de
cinco o més inmuebles urbanos de uso residencial ubicados en dicho &mbito, cuan-
do asi sea motivado por la comunidad autonoma en la correspondiente memoria
justificativan».

Los distintos tipos de procesos de desahucio

Existen tres procesos diferentes de desahucio y que seran detallados y
explicados a lo largo de la presente guia, abordando las cuestiones mas pro-
blematicas y complejas.

Estos tres procesos regulados en el articulo 250.1.1.° y 2.° LEC son:
— El desahucio por falta de pago.
— El desahucio por expiracion del plazo.
— El desahucio por precario.

Por otra parte, en la LEC también se regulan dos procedimientos especia-
les para recobrar la posesion:

Juicios verbales de tutela sumaria

Se trata de los antiguos interdictos de recuperar la posesion reflejados en
el articulo 250.1.4.° de la LEC, que establece el proceso de tutela sumaria,
senalando que se tramitaradn mediante juicio verbal, las demandas que:

«Las que pretendan la tutela sumaria de la tenencia o de la posesién de
una cosa o derecho por quien haya sido despojado de ellas o perturbado en
su disfrute.

Podran pedir la inmediata recuperacion de la plena posesién de una vi-
vienda o parte de ella, siempre que se hayan visto privados de ella sin su
consentimiento, la persona fisica que sea propietaria o poseedora legitima
por otro titulo, las entidades sin animo de lucro con derecho a poseerla y las
entidades publicas propietarias o poseedoras legitimas de vivienda social».

12
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Proceso de proteccion de los derechos reales inscritos

Establece, de igual modo, el articulo 250.1.7.° de la LEC que se sustancia-
ran por el proceso del juicio verbal (las demandas):

«Las que, instadas por los titulares de derechos reales inscritos en el
Registro de la Propiedad, demanden la efectividad de esos derechos frente
a quienes se opongan a ellos o perturben su ejercicio, sin disponer de titulo
inscrito que legitime la oposicion o la perturbacién».

Estos procesos son los mas empleados por las entidades bancarias e in-
mobiliarias para lograr el desalojo de los ocupantes de los inmuebles.

Ambito normativo del proceso de desahucio

La regulacion de los procesos de desahucio previstos en la LEC ha sufrido
numerosas modificaciones a lo largo de los anos:

— En primer lugar, la Ley 13/2009, de 23 de noviembre, de reforma
de la legislacion procesal para la implantacion de la nueva Oficina
Judicial -LORLPOJ-.

— En segundo lugar, la Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas
de fomento y agilizacion procesal del alquiler y la eficiencia energé-
tica en los edificios -LMFAPA-.

— En tercer lugar, la Ley 37/2011, de 10 de octubre de Medidas de
Agilizaciéon Procesal -LMAP-.

— En cuarto lugar, la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibi-
lizacion y fomento del mercado de alquiler de viviendas.

— En quinto lugar, la reforma operada por la Ley 42/2015 de la LEC.

— En sexto lugar, el RD-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgen-
tes en materia de vivienda y alquiler.

— La Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

Estas modificaciones introducidas en la LEC han ido encaminadas a es-
tablecer un proceso de desahucio arrendaticio mucho més &gil y sumario,
acortando los plazos de los trdmites procesales. Sin embargo, esta clara vo-
luntad del legislador de un juicio verbal de desahucio mucho mas rapido va
en detrimento de las garantias de defensa del inquilino en materia arrendati-
cia, siendo la ultima reforma la que introduce modificaciones para proteger
a las personas ocupantes que se encuentren en situacion de vulnerabilidad.

Los procesos arrendaticios

La accion de juicio verbal de desahucio se encuentra regulada en la LEC
de forma dispersa y carente de sistematica, y es una accion eminentemente
posesoria y recuperadora de la finca que ha sido cedida por quien ostenta
derecho a poseerla en virtud de un contrato de arrendamiento, el cual ha sido
incumplido por el arrendatario cuya posesion juridica ya no le corresponde.
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Es un proceso sumario, especial y privilegiado, que procede en supuestos
tasados y que la parte actora promueve por diversas finalidades:

— La resolucién del contrato de arrendamiento.
— Recuperacion de la posesion de la finca cedida en arrendamiento.

En materia de arrendamientos, la LEC establece tres tipos de procesos
para los distintos procesos arrendaticios:

— Juicio ordinario (articulo 249.1.6.° de la LEC).
— Juicio verbal (art. 250.1.1.° de la LEC).

— Procedimiento monitorio exclusivamente para los casos de reclama-
cién de rentas vencidas y exigibles (articulos 812 a 818 de la LEC).

De este modo, se establecen en la LEC tres tipos de procesos dentro del
ambito arrendaticio:

|| Juicio ordinario

Esta regulado en el articulo 249.1.6° de la LEC, que establece que por este
juicio se decidirdn las demandas que versen sobre asuntos relativos a arren-
damientos urbanos o rusticos de bienes inmuebles, salvo que se trate de
rentas o cantidades debidas por el arrendatario, desahucio por falta de pago
o por extincién del plazo de la relacion arrendaticia, o salvo que sea posible
hacer una valoracién de la cuantia del objeto del procedimiento, en cuyo
caso el proceso sera el que corresponda a tenor de las reglas generales de
esta ley.

El RD-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vi-
vienda y alquiler, modifico el anterior precepto para que los procesos arren-
daticios se tramiten por cuantia y no por el criterio de la materia, salvo para
el caso de desahucios arrendaticios vy, las reclamaciones de rentas u otras
cantidades debidas por el arrendatario, que seguirdn tramitdndose, con in-
dependencia de la cuantia, por juicio verbal conforme a los dispuesto en el
articulo 250.1.1.° de la LEC.

Por lo que, el articulo 249.1.6° de la LEC quedod redactado con el tenor
literal siguiente:

«Las que versen sobre cualesquiera asuntos relativos a arrendamientos
urbanos o rusticos de bienes inmuebles, salvo que se trate de reclamacio-
nes de rentas o cantidades debidas por el arrendatario o del desahucio por
falta de pago o por extincién del plazo de la relacién arrendaticia, o salvo
que sea posible hacer una valoracién de la cuantia del objeto del proce-
dimiento, en cuyo caso el proceso sera el que corresponda a tenor de las
reglas generales de esta ley».

Con la anterior modificacion de caracter procesal se termina con la des-
igualdad de armas procesales que existia en materia de arrendamientos, y
que obligaba al arrendatario a acudir a un juicio ordinario para reclamar todo
tipo de cantidades por infimas que fueran, por ejemplo, para la reclamacion
de una fianza de 500 €, mientras que el arrendador podia acudir al juicio ver-
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bal en todo aun cuando la cantidad reclamada fuera superior a 6.000 €. (En la
actualidad 15.000 € desde la reforma operada por el Real Decreto-ley 6/2023,
de 19 de diciembre, con entrada en vigor el 20/03/2024).

Asimismo, cuando el arrendatario reclame cantidades no superiores a
2.000 € podra beneficiarse de la posibilidad de litigar sin abogado y procura-
dor, en virtud de lo dispuesto en los articulos 23.2.1.° y 31.2.1.° de la LEC.

Esta modificaciéon legal permitira aflorar litigios en materia de clausulas
abusivas en contratos de arrendamiento de vivienda, al no deber tramitarse
en muchos de los casos en adelante por juicio ordinario, garantizando asi un
ejercicio de la tutela judicial efectiva mas asequible para el arrendatario.

Al efecto, debemos recordar que en materia arrendaticia no existen los
procesos de cuantia indeterminada, ya que conforme a lo dispuesto en el
articulo 251.9.% de la LEC, «9.% En los juicios sobre arrendamientos de bie-
nes, salvo cuando tengan por objeto reclamaciones de las rentas o cantida-
des debidas, la cuantia de la demanda sera el importe de una anualidad de
renta, cualquiera que sea la periodicidad con que ésta aparezca fijada en el
contrato».

|| El juicio verbal

El juicio verbal aparece regulado en el art. 250.1.1.° de la LEC, establecién-
dose que se decidirdn por el juicio verbal, cualquiera que sea su cuantia, las
demandas que versen sobre reclamacion de cantidades por impago de ren-
tas y cantidades debidas, o sobre recuperacion de la finca con fundamento
en impago de rentas o cantidades debidas, o expiracién del plazo fijado con-
tractual o legalmente. Por lo tanto, este proceso serd el adecuado para trami-
tar el desahucio del arrendatario, ya sea por falta de pago o por extincién del
plazo arrendaticio, en este sentido la sentencia de la Audiencia Provincial de
Madrid, rec. 791/2012, de 23 de enero de 2014, ECLI:ES:APM:2014:719.

|| Procedimiento monitorio

En cuanto a las rentas impagadas por el arrendatario que rednan las con-
diciones de acreditacion de deuda liquida, determinadas, vencida y exigible
habilitantes del proceso monitorio podran reclamarse por medio de este pro-
cedimiento a los solos efectos de conseguir el cobro de dichas rentas impa-
gadas, pero no el desalojo de la finca o inmueble.

Competencia territorial de los procesos arrendaticios
El art. 52.1.7.° de la LEC establece que:

«En los juicios sobre arrendamientos de inmuebles y en los de desahu-
cio, serd competente el tribunal del lugar en que esté sita la finca».

Asi, aclara este articulo como especialidad, que en los juicios sobre arren-
damientos de inmuebles y en los de desahucio sera competente el tribunal
del lugar en que esté sita la finca.
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Acumulacion de acciones

La regla general dentro del juicio verbal es no permitir la acumulacion
objetiva de acciones. A pesar de ello, el articulo 437.4.3.7 de la LEC prevé

determinadas excepciones:

«4. No se admitird en los juicios verbales la acumulacién objetiva de
acciones, salvo las excepciones siguientes:

(...)
3.2 La acumulacion de las acciones en reclamacion de rentas o can-
tidades anéalogas vencidas y no pagadas, cuando se trate de juicios de
desahucios de finca por falta de pago o por expiracién legal o contractual
del plazo, con independencia de la cantidad que se reclame. Asimismo,
también podran acumularse las acciones ejercitadas contra el fiador o ava-
lista solidario previo requerimiento de pago no satisfecho».

Se permite la acumulacion de las acciones en reclamaciones de rentas o
cantidades anélogas vencidas y no pagadas, cuando se trate de juicios de
desahucio por falta de pago o por expiracién legal o contractual del plazo,

con independencia de la cantidad que se reclame.

16

CUESTION

¢Cabe la acumulacion subjetiva de acciones, es decir, que en un tnico
procedimiento judicial de desahucio por falta de pago se ejercite la
reclamacion contra el arrendatario y el avalista conjuntamente?

Si, de acuerdo con el ya mencionado articulo 437.4.3.7 de la LEC, podremos in-
terponer la reclamacion conjuntamente en un mismo procedimiento contra el arren-
datario y el avalista, pero es imprescindible que el avalista conste en el contrato
de arrendamiento como fiador solidario y que se le haya requerido al pago de las
rentas anteriormente a la interposicion de la demanda. En este sentido se pronuncia
la sentencia de la Audiencia Provincial de Oviedo n.° 51/2017, de 13 de febrero,
ECLI:ES:AP0O:2017:380: «Ciertamente, el precitado art. 437 en su n.° 4 regula la acu-
mulacion objetiva de acciones estableciendo restricciones, pero posibilitando, entre
otros supuestos, la de las acciones de reclamaciéon de rentas con la de desahucio,
ahadiendo que también podréd acumularse la accion (se entiende de reclamacion
de rentas) frente al fiador o avalista solidario “previo requerimiento de pago no
satisfecho”, introduciendo asi un supuesto de acumulacion subjetiva dentro de la
regulacion de la objetiva pero, en cualquier caso, vinculado al ejercicio acumulado
de una accion de desahucio, lo que no es el caso».






DESAHUCIOS PASO APASO

En la actualidad, la ocupacion ilegal de viviendas se constituye como un problema que cada
dia atane a mds propietarios.

Consecuentemente, es necesario contar con un conocimiento especifico y detallado de los
diferentes procedimientos que nos brinda nuestro ordenamiento juridico para el recobro de la
posesion, a los efectos de saber utilizar adecuadamente el instrumento procesal preciso e id6-
neo para abordar con solvencia cada problematica concreta.

A través de nuestra guia, adaptada a la nueva regulacion prevista en la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, a los cambios introducidos por el Real Decreto-ley 6/2023,
de 19 de diciembre, y en la que se recoge la Ultima jurisprudencia aplicable, el lector encontrara
todas las herramientas necesarias para tramitar cualquier tipo de proceso de desahucio.

Asimismo, y con el fin de dotar a la obra de un mayor contenido practico, a lo largo de la guia
se incorporan diferentes esquemas,resolucion directa de preguntas frecuentes y una seleccion
de casos practicos y formularios de interés actualizados a las tGltimas reformas legislativas.
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